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INTRODUCCION

La vivienda, considerada en nuestro medio generalmente como un conjunto
de servicios, ha sido objeto de muchas investigaciones, las cuales han
aportado diversas respuestas y soluciones segln haya sido el punto de -
vista asumido ante los variados factores que se involucran.

El presente Trabajo consiste, primero, en el desarrollo de un estudio e
fectuado en torno a la vivienda clasificada dentro del Sistema de Ahorro
y Préstamo como Tipo Intermedia, cuyo precio oscila entre veintiocho y -
treinta y dos mil colones. tomando el concepto de vivienda no como un con
junto de servicios sino mas bien como un determinado tipo de albergue fi-
sico; y segundo, en la formulacidn de una propuesta arquitectdnica parael
desarrollo de un proyecto habitacional del mismo tipo, que pretende apli-
car los resultados obtenidos en el estudio realizado.

El trabajo se desarrolla en seis partes o capitulos en la forma siguiente:

En la primera parte se establece la metodologia y estructuracidn del traba
jo en todo su contenido.

En la segunda parte se presenta un panorama general del problema habitacio-
nal y desarrollo de vivienda en El Salvador, para obtener asi, una visidn
mids completa del universo en donde se encuentra nuestro problema objeto de
estudio. '

En la tercera parte se definen algunos té&rminos y conceptos relacionados con
el tema, asi también se presentan las caracteristicas mas relevantes que in-
tervienen en el problema, a fin de establecer los criterios con los cuales -
se desarrollarid la investigacidn especifica del Trabajo.

En la cuarta parte se efect@ia un diagnbstico o andlisis a un grupo de proyec

tos habitacionales similares y representativos del tipo que se estudia, desa

rrollados dentro del Area Metropolitana de San Salvador (AMSS). De dicho diag

ndstico se obtiene valiosa informacidn referente a las ventajas y desventajas
que algunos proyectos poseen con respecto a otros.

Fn la quinta parte se sintetizan los resultados obtenidos en términos de con-
clusiones y recomendaciones, y se esquematizan los criterios con los cuales
se logran mayores beneficios en el desarrollo de vivienda.

Y, finalmente, en la sexta parte se desarrolla una propuesta arquitectdnica
en un terreno urbano, cuyas caracteristicas generales se consideran represen
tativas de la realidad a la que tienen que someterse los desarrollos de este
tipo de proyectos.

El objeto central del presente trabajo es, pues, aportar una idea mis para el
mejoramiento del desarrollo habitacional en El1 Sal%vador. ‘
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A-ENFOQUE INICIAL

A.l. El presente trabajo tuvo su origen en la inquietud de formular una

propuesta arquitectdnica para un tipo determinado de vivienda, den

tro del contexto nacional referido al Sistema de Ahorro y Préstamo ,
de tal forma que se considerase la experiencia de algunos proyectos
existentes, en el sentido de poder aprovechar dichas. experiencias y
transferirlas en beneficio de solucionar el problema planteado.

Para el desarrollo del trabajo se ha seguido un método deductivo, cu
ya mecadnica consiste en recopilar la informacidn referida al problg
ma, analizar dicha informacidn y luego sintetizarla. Este proceso se
sucede cada vez que surge una nueva informacidn.

El Trabajo se estructura de la manera siguiente:

EL PROBLEMA

INFORMACTION
GENERAL

DIAGNOSTEICO

" CONCLUSIONES Y

RECOMENDACIONES

PROPUESTA
ARQUITECTONTICA
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B—-—EL PROBLEMA

B.1. ANTECEDENTES

B.11. E1l Problema Habitacional en El Salvador.|
Nuestro pais, El Salvador, posee dos relevantes caracteristicas
que debemos considerar como primicias en cualquier enfoque del
problema habitacional, &stas son:

a) La estrechez geogrifica

b) La alta tasa de crecimiento demogrifico y la sobrepoblacidn.

De la combinacidn de ambas caracteristicas surge la relevante y
muy discutida densidad poblacional, la cual figura como una de -
las m3s altas de America Latina.

Por otra parte, somos un pais en vias de desarrollo, cuyo patrimo
nio principal proviene del agro, lo cual hace a la tierra un recur
so- de mucho valor, y mds afin la tierra con vocacidn y potencial a-
gricola.

" En—1981; segln cifras presentadas por el Ing. René Mauricio Escobar
en su ponencia del Segundo Simposium Nacional de la Vivienda, orga-
nizado por la CASALCO en julio de 1982, la poblacidn total del pais
se estima en 4,539,500 habitantes, distribuidos en un 58.1 % en lo
rural y un 41.9 % en lo urbano. Esto nos indica que el mayor niimero
de poblacidn reside en el campo y el resto en las ciudades y pueblos,
concentridndose en el AMSS el 46.2 % de la poblacidn urbana; 6/ sean -
880,000 habitantes que equivalen al 19.4 % de la poblacidn total del
pais. ; : >

Este porcentaje tiende a crecer con un fndice del orden del 3.4 % a-

nual, ocasionado por el crecimiento vegetativo y por la creciente emi
gracién de la poblacidn del campo y otras ciudades menores a la ciudad
capital, en busca de mejores oportunidades. Esto viene a incrementar —
en gran medida el déficit habitacional en el AMSS. '

De algunos estudios realizados por distintos organismos involucrados
en el problema habitacional del pais, se ha podido determinar, en té&r
minos generales, que el desarrollo urbano en el AMSS cuenta unicamen-—
te con unas 3,500 hectireas de terrenos para nuevas urbanizaciones. De
esta cantidad, debido a otros usos del suelo necesarios como son la in
dustria, el comercio, etc. el sector vivienda cuenta con una parte de
estos terrenos, la cual se puede estimar en un 65 %, 0 sean unas 2,200
hectireas,. .




Ante tal situacidn, el Estado ha venido efectuando estudios de
Planificacién orientados a dictar una politica para el Desarro-
1llo Urbano y Regional, sin que hasta la fecha se haya propuesto
concretamente una verdadera politica que implemente los planes
propuestos. Hace algunos afios se iniciaron estudios en lo rela-
tivo a disefiar planes de zonificacidn como instrumentos de con-
trol del desarrollo urbano, orientado al AMSS, lo que a nivel ge
neral se definid como Politicas de crecimiento fisico espacial
dentro de Metroplan 80.

Estas politicas establecieron la necesidad de concentrar,descen
tralizar y crear nuevas formas de crecimiento urbano dentro de
la ciudad capital.

Dicho plan ha tenido dificultad en su aplicacidn, en lo que se
refiere a: ’

a) Desconocimiento del plan por personas e instituciones que in
tervienen en el desarrollo urbano.

b) Falta de los instrumentos adecuados para incentivar o disuadir
inversiones favorables o no al plan. ’

c) Actitud especulativa de los propietarios de terrenos urbanos.

La importancia que tiene el establecer controles que pretendan
regular los precios de la tierra es grande, puesto que no sdlo
incide en el hecho que existan terrenos adecuados para un desa -
rrollo ordenado y previsto, sino también que en la medida que el
valor de la tierra aumente, mds difficil seri hacer accesible la vi
vienda a los estratos sociales de bajos ingresos. -

Como en la mayorfa de pafses de Latino América, El Salvador
también ha comenzado a concebir planes nacionales de desarrollo
desde 1965, con la idea de traducir las metas sociales y econdmi-
€as en programas y proyectos sectoriales y anualesEJDe\esta mane-

-ra; las diferentes instituciones involucradas en el sector vivienda,
“han podido promover, financiar y producir un total de 55,000 unida

des habitacionales, de las cuales casi 20,000 se produjeron en el
periodo de 1971 a 1975, ante un déficit estimado de 150,000 unida -

~des en lo urbano y 250,000 unidades en lo rural.

Ante tal situacidn, el problema de la vivienda tiende a ser
cada dia mas insuperable, a pesar de los esfuerzos del Estado.

El problema habitacional, en general, no es pues fGnicamente
un problema demogrdfico, tecnoldgico o econémico, sino la suma de
todos estos factores en los cuales la "politica" juega un papel muy
importante, por ser el instrumento apropiado para implementar los
diferentes planes que lleven por objetivo aumentar la participacién
popular de la poblacién en solucionar sus problemas.




Fl Sector Institucional de la vivienda en El Salvador.

En la aportacién de soluciones al problema habitacional ha contri-

buido principalmente el Sector Imstitucional, aunque se debe reco-

nocer que existen otros sectores que atienden las formas de produc-
cidén expontdneas, tal es el Sector Informal, en donde la participa-
cién de indiv{iduos, agrupaciones legales, etc. atienden el déficit

habitaciona¥~ofreciendo alternativas de solucidn a,travéﬁﬁdé::

a) El1 meson
b) Las colonias ilegales/
c) Los Asentamientos espontaneos (Tugurios)™ -
Cabe mencionarse que el sector informal presenta altos niveles

de eficiencia relativo a la poblacidn que sirven, aunque casi siem—
pre estén fuera de las normas y reglamentos aplicables al caso.

El Sector Institucional estd constituido por las instituciones
del Estado y las del Sector Privado, tal como se detallan a conti--
nuaciodn:

Institucibnes Estatales

s

B.121. La Subsecretaria de Vivienda y Desarrollo Urbano.

Adscrita al Ministerio de Obras Piliblicas, fué creada como nexo al
sector vivienda y como paso previo a establecer un Ministerio de
la Vivienda y Desarrollo Urbano.

Sus funciones principales son:

a) Facilitar y coordinar a todas las instituciones del sector, sean
8stas piiblicas o privadas

b) Formular la politica Nacional de Vivienda

¢) Planificar y coordinar los proyectos y programas de vivienda

d) Canalizar recursos al sector vivienda

e) Formular 1la Politica de Asentamientos Humanos.

B.122. La Financiera Nacional de la Vivienda (FNV)

Adscrita originalmente al Ministerio de Economia, hoy depende del
Ministerio de Obras Pidblicas. Fué creada en 1963 como rectora del
Sistema de Ahorro y Préstamo, para financiar la adquisicidn, cons-—
truccidn, conservacidn y mejoramiento de viviendas.
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123.

124,

125,

126.

Actualmente controla a ocho asociaciones de ahorro y préstamo, en las
actividades antes mencionadas. g

Es una corporacidn de derecho piblico que goza de autonomia.

E1l Fondo Social para la Vivienda (FSV)

Es una institucidn auténoma, creada en 1973, dependiendo entonces del
Ministerio de Economia; actualmente depende del Ministerio de Obras——
Piblicas.

Sus funciones son:

Impulsar programas de construccign de viviendas, mediante depdsitos—-
que efectfia en el Sistema de Ahorro y Préstamo,utilizando los fondos
provenientes de las cotizaciones de los trabajadores y el patrono.
Adquiere los proyectos de vivienda y financia la adquisicidn de las
mismas a sus cotizantes. '
Fundamentalmente capta sus fondos mediante el Ahorro compulsivo.

El Instituto de Vivienda Urbana (TVU)

Se cred por decreto legislativo en 1950. Es una institucidén autdnoma
cuya linea primaria depende del Ministerio del Interior. Ejecuta pro-
gramas de vivienda de bajo costo,financia su construccidn y posterier
mente, otorga pré&stamos a largo plazo para su adquisicidn. Capta sus

fondos del manejo de su cartera hipotecaria de préstamos internos y—-

externos y aportes de la Tesoreria General de la Replblica.

El Instituto Nacional de Pensiones de 1los Empleados Piiblicos (INPEP)

Es una Entidad Oficial Autdnoma de Crédito, creada en 1975 que finan-
cia créditos hipotecarios a largo plazo a sus cotizantes para adqui--
rir y mejorar sus viviendas. Ultimamente pretende dedicarse también a
la adquisicién integral de proyectos de vivienda, para posteriormente
adjudicar las viviendas a sus cotizantes.

El Sistema Bancario Nacional

Son todos los bancos, hoy nacionalizados, los cuales destinan buena--
parte de sus recursos financieros a la financiacidn de proyectos de -
vivienda, siendo el Banco Hipotecario el que mis recursos ha destina-
do al sector vivienda.

Instituciones Privadas

127.

La Fundacién Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima.
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128.

129.

Institucidn privada creada en 1970 sin fines de lucro.

Ejecuta programas de vivienda de muy bajo costo, mediante formas de
ayuda comunitaria llamadas: Ayuda Mdtua y Esfuerzo Propio. Realiza
estudios socioecondmicos enfocados a resolver el problema de vivien-
da de las comunidades. Coordina las actividades comunitarias a lo---
gros colectivos:

Las Empresas Constructoras de Viviendas

Complementan el sector institucional, formando la iniciativa priva-
da en la produccidén de viviendas mediante inversiones propias o fi-
nanciamientos bancarios. Se encargan de urbanizar, construir, pro--
mover y comercializar las viviendas producidas.

Las Agencias de Bienes Raices >

A consecuencia de la relacidn directa que tienen con las empresas -
constructoras, éstas pueden ser consideradas en este grupo. Se encar-
gan de promover el mercado de tierras y de viviendas.

B. 13. El cambio en 1la Pélitica Nacional de Vivienda

B. 131. Origenes.

"A finales de 1978 se vivian momentos de gran presidn politica en to-
dos los sectores del pais. Posteriormente en el segundo semestre de
1977 la oferta monetaria habia crecido a tasas arriba del 40% anual,
el descenso de los precios del café, patrimonio vital de la economia
del pais y que se habia comenzado a sentir a finales de ese ano, lle-
vo al cierre de las exportaciones del producto y a una drastica re—-—
duccidn en la tasa de crecimiento de la oferta monetaria, causando i-
nevitablemente una restriccidn financiera.

Finalizando 1978, la recesidn econdmica habia afectado ya toda la ca-
dena de la produccidn del pais y amenazaba con recrudecer los conflic-
tos sociales ‘que acechaban reducir los niveles de inversidn y crecimi-
ento econdmico. )

El sector de la produccién se vid seriamente afectado por la falta de
liquidez del Sistema de Ahorro y Préstamo, que es la principal fuente
de financiamiento para el desarrollo de proyectos de vivienda para la
empresa privada.

Ante tal situacidn, se sum8 el problema de la fuga de grandes capitales,
que ocasiond gran erosidn en las reservas financieras de toda la banca.
Las soluciones posibles que se vislumbraron fueron establecer una poli-
tica de restriccidn monetaria para frenar la demanda de importaciones

o expandir la oferta monetaria de tal forma que pueda absorber la in-
flacidn proveniente del exterior y complementarla con medidas de impu-
estos fiscales.
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De esta manera puede mantenerse la oferta monetaria suficiente para su-
plir la demanda interna sin que se refleje negativamente en la balanza
de pagos. :

Estas medidas de reactivacidn fueron consideradas paralelamente a la
realizacién de inversiones piblicas que promovieran la actividad priva-
da y asi generar trabajo.

En realidad el sector construccién siguid planeando sus obras duran-—
te 1978 y si la actividad disminuy0, fué por la incertidumbre politica y
el comienzo del deterioro en la liquidez del sistema y no por falta de
proyectos. .

Surge entonces la iniciativa de un plan de reactivacidn de la econd-

mia a través de la industria de la construccidén, pero existe el proble-

ma del mercado de la vivienda el cual no parece estar acorde a las in--
tenciones prevalecientes , ya que existian muchas viviendas sin vender

que oscurecian el panorama de que el Estado inyectara dinero al Sis-
tema de Ahorro y Préstamo.

Las autoridades monetarias tomaron la determinacidén de aumentar las
tasas de interés en un intento de volver mds competitivos los activos
financieros tanto frente a las cuentas en paises extranjeros como fren—
te a los activos reales dentro del pais, evitando asi la fuga de capi--
tales. Como la razdn bdsica de esta fuga de capitales no era el rendi-
miento mayor en el extranjero, sino por el ambiente de violencia, lo es-—
perado no sucediéd.

Por otra parte, poco después del alza de las tasas, &stas volvieron a -
subir en el extranjero.' (1)

En el caso especifico de la construccidn, el alza de los tipos de in-
terés ocasiond un desajuste en el precio de la vivienda, lo cual redundd
en detrimento del consumidor.

Los recursos financieros provenientes del exterior encauzados a la in-
dustria de la construccién, han venido a contribuir a mantener activa es-—
ta industria, para lo cual, estos recursos se han distribuido en financia
mientos de vivienda de bajo costo, a fin de llegar a mas familias salva-
dorenas.

De esta manera, lo que antes era el financiamiento de una sola unidad
habitacional, lo es ahora para tres unidades.

Es asi que, a finales de 1979, cuando el Sistema de Ahorro y Préstamo cum—
ple sus 15 afios de servicio, cierra las cifras siguientes:(CUADRO N°1)

a) La construccidn de 34,579 viviendas, valoradas en 833.3 millones de co-
lones. ,

b) La construccién de mds de 1000 locales para comercios, farmacias, escue
las,. clfnicas, etc. 3
c) La ejecucidn de 39 proyectos de urbanizacidn, con 8960 lotes para vivi-
endas.

d) Generd empleo a mds de 23,000 trabajadores.

(1) Tomado de EL PROCESO INFLACIONARIO Y LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION.
Ing. Manuel Enrique Hinds. Febrero de 1980.
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FINANCIAMIENTO DE VIVIENDAS POR EL SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO
EN SUS 15 ANOS DE SERVICIO. ( Hasta el afio 1979).

TOTAL DE VALOR TOTAL VALOR
ANOS VIVIENDAS % DE VIVIENDAS PROMEDIO
1965-1970 3,557 10.3 83,068,900 23,353,64
1971 - 551 1.6 12,053,900 21,876,40
1972 1,363 3.9 25,762,600 18,901.39
1973 2,586 7.5 42,069,600 16,268.21
1974 5,182 15.0 82,225,100 15,867.44
1975 5,516 15.9 111,083,400 20,138.39
1976 3,246 9.4 80,266,800 24,727.91
1977 5,286 15.3 153,880,400 29,110.93
1978 3,885 11.2 153,470,300 39,503.29
1979 3,407 9.9 89,455,900 26,256.50

34,579 100.0 833,336,900

CUADRDO N2 1

FUENTE: Memoria Anual de la F.N.V., diciembre de 1979.

Refiriéndose al Sistema de Ahorro y Préstamo, durante 1977, se
financiaron proyectos de vivienda por 153.88 millones de colones pa
ra la construccidn de 5,285 unidades habitacionales (CUADRO N2 1), y
para 1978, con una inversidn casi igual a la de 1977, se construyeron
solamente 3,885 unidades. Esto se debi6 en buena medida, al financia
miento masivo e imprevisto de viviendas de alto precio, como fueron
los condominios en altura y viviendas residenciales, las cuales ocupa
ron gran porcentaje de la inversidn.

Para el ado siguiente, 1979, con una inversidn significativamente
menor, o sean 89.45 millones de colones, se lograron financiar la cons
truccion de 3,407 viviendas, casi igual niimero de las produc1das en el
ano anterior. Fué a partir de este afio, 1979, cuando se comenzd a sen
tir una nueva orientacién en la politica de financiamiento de viviendas,
como resultado de una nueva politica nacional en el sentido de hacer —-
mis racional el uso de los recursos financieros destinados para la dota
cidon de vivienda propia a la poblacidén. Dicha politica fué reforzada y
reorientada por el cambio de Gobierno en octubre de ese mismo afio 1979.
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B. 132. Nacionalizacién del Sistema Financiero.,

Luego de que el pais se viera sometido a una serie de cambios ace
lerados como producto de la situacidn politica de esa &poca, en el
primer semestre de 1980 se nacionaliza el Sistema Financiero por
decreto Legislativo de la Junta Revolucionaria de Gobierno.

El Sitema de Ahorro y Pré@stamo se vid sometido a un sangramiento de
los recursos debido a una serie de factores producidos por la situa
cidn que pasaba el pais. Sin embargo, paulatinamente se did una reeu
peracién de los recursos, a tal grado que para junio del ano siguien:

te, 1981, practicamente se habian recuperado todos los depdsitos nue
vamente. (CUADRO N2 2)

ESTADO DE LOS DEPOSITOS DEL SISTEMA DE AHORRO Y PRESTAMO DESDE 1965
HASTA 1980, EN MILLONES DE COLONES.

MILLONES DE
COLONES

650 : /

600 A
Vi %

550

500 NPz

450

400 ////

350

300

250 /

200 ///

150

100
e

7 e

L—"] -

1965/70 71 72 73 74 75 76 77 78 79 80 81 82 ANOS

CUADRO N2 2

FUENTE: F.N.V.




=T B

La Financiera Nacional de la Vivienda, como entidad rectora del Sis

tema de Ahorro y Préstamo, tomando el reto impuesto t3citamente en

la Nacionalizacidn de la Banca, proyecta como objetivo principal es
tablecer un Sistema en funcidn social para dar efectivo cumplimien-
to a su razén de existir: "contribuir a la solucidn del problema ha
bitacional de las familias de bajos y medianos ingresos'".

Para esto, como paso primordial se procedid a cambiar la tipologia
de solucidn: habitacional empleada hasta esa fecha, la cual contem—
plaba tres tipos de solucién, de la manera siguiente:

—- VIVIENDA TIPO POPULAR. Con un &rea construida entre 25 y 62
metros cuadrados (M2), mids los am-
bientes complementarios.

— VIVIENDA TIPO MEDIO BAJO. Con un area construida entre 63 y 95
metros cuadrados (M2), mas los am-
bientes complementarios.

- VIVIENDA TIPO MEDIO ALTO. Con tres o mids dormitorios y demds
espacios complementarios.Este tipo
de vivienda se permitfa dar a un pre
cio hasta de 75,000 colones, estable
cido por la F.N.V.

La nueva tipologia empleada a partir de 1980 se decribe asi:

— TIPO LOTE CON SERVICIOS. Area o porcidn de terreno dotado de
los servicios bdsicos de agua potable,
alcantarillado y cuya drea construida
y techada oscila entre 0 y 10 metros
cuadrados (M2).

— TIPO UNIDAD BASICA. Espacio habitable minimo cuya 4rea --
construida oscila entre 11.0 y 20.0
metros cuadrados (M2), permitiéndose
poder complementar la vivienda con el
tiempo y a través de ayuda mitua, es-
fuerzo propio o préstamos colectivos.

VIVIENDA TIPO DE BAJO COSTO. Con una &rea construida entre 21 y 30
metros cuadrados (M2).

1

VIVIENDA TIPO POPULAR. Con un &rea construida entre 31 y 40
' metros.cuadrados (M2),

|

VIVIENDA TIPO INTERMEDIA. Con un &rea construida entre 41 y 60
metros cuadrados (M2).

VIVIENDA TIPO ALTO. Con m3s de 130 metros cuadrados M2) |
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A consecuencia de la situacidn imperante,el Estado formuld el
plan de Emergencia Nacional orientado a reactivar la economia

del pais. Dicho plan incluyd la reactivacidén de la industria de
la construccién de viviendas, correspondiéndole al Sistema de A
horro y Préstamo, gran parte del esfuerzo que esto implica. ‘
El mencionado plan previd para 1980 el financiamiento para la‘——
construccidn de 6,100 viviendas, por valor de 115 millones de co
lones de los cuales 5,720 correspondieron a precios comprendidos
entre 10,000 y 30,000 colones por vivienda, siendo este {ltimo el
precio maximo financiable. con el que se podia construir una vi-
vienda que satisfaciera necesidades de una familia. Es asi como
se establece la imperante necesidad de poder atender a un gran —-—
estrato de la poblacidn en la dotacién de una vivienda que llena
ra adecuadamente sus necesidades. B

Durante este ano 1980, el Banco Central de Reserva de El Salva-
dor, otorga la linea de Cré&dito Contingente al Sistema por 200
millones de colones, para atender situaciones temporales de ili
quidez. Dicho crédito se redujo en el mes de julio a 120 millones
de colones rotativo, ( hasta 120 millones).-

Se acepta la linea temporal de Crédito, otorgada por el mismo Ban
co Central de Reserva, al Sistema de la FNV para la construccidn
de las viviendas cuyo precio no sobrepase de 30,000 colones.

Se . faculta la emisidn de los Bonos Nacionales de Vivienda has-
ta por 100 millones de colones, de conformidad a lo que establece €l
Decreto N°413 de la Junta Revolucionaria de Gobierno.

Se faculta la suscripcidn del contrato entre la FNV y el Banco
Centroamericano de Integracidn Econémica para la compra venta

de hipotecas o titulos hipotecarios hasta por ¢16.125.000 so-

bre viviendas con valor hasta de ¢16,250.00

Con todos estos fondos destinados para la construccidn, duran-—
te 1980, la FNV concedid la aprobacidn para desarrollar'10.348
viviendas, de las cuales se desarrollaron 7,782 por valor de

146,607.000 colones, sobrepasando la meta en 1682 viviendas o

sea un un 27.57% mads de lo proyectado. De este nfimero 5,950 vi-
viendas eran de precios de venta entre ¢ 10,000 y ¢ 20,000
correspondiendo al resto precios superiores a ¢ 20,000." (1)

b

(1) Tomado de la MEMORTA ANUAL DE LA F.N.V. DE 1980.
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B. 14. Resultados del desarrollo de vyivienda en El Salvador.

La produccidn de vivienda que hasta la fecha se ha dado, ng ha
sido el producto de una planificacidn integral para sqlucio-
nar el problema habitacional, sino mas bien, ha sido el resul-
tado aislado que han dado todas las instituciones involucradas
en la produccidn de viviendas en el pais.

Bajo este planteamiento, tenemos que los programas de vivienda
desarrollados en cada institucidn,tanto privada como piiblica,
se han basado 'en una politica propia e interna lo cual ha dado

una respuesta parcial y sectorial al problema de la falta de -
viviendas.

Haciendo una revisién somera de la produccién habitacional des—
de hace algunos afios, de aquellos organismos con mis responsabi
lidad en esa funcidn, encontramos que han habido serias equivo-
caciones en promover y desarrollar cierto tipo de inversiones——
que no han respondido a solucionar o contribuir a solucionar -

la falta de vivienda, sino por el contrario, han contribuido al
problema, tal es el caso de los 150 millones de colones inmovi-—
lizados en soluciones habitacionales de condominios en altura -
y residencias de alto costo, construidos por una falta de poli-

tica de vivienda y por atender una demanda especulativa sin ba-
se.

Tenemos también la experiencia del IVU con algunos proyectos ha
bitacionales en altura, como fud el Centro Urbano Zacamil, del
cual transcurrid algin tiempo para que la gente le diera la a-
ceptacidn que se pretendid al formular el proyecto.

Existe también cierta cantidad de vivienda producida en los 1l-
timos dos anos por el Fondo Social para la Vivienda con difi-—-
cultades en su adjudicacidn a los cotizantes por la falta de a-
ceptacién del tipo de vivienda, la cual en su gran mayoria de —-
pende del tipo de vivienda (en condominio) y de su ubicacidn.

La Fundacién Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda minima FUNDA-
"SAL , con sus once afios qe servicio ha desarrollado programas
de viviendas de bajo costo con cierta habilidad en el sentido
de no tener hasta la fecha, ninguna experiencia negativa, pero
esto sin duda se debe 'a los estudios socio econdmicos que rea

liza para orientar sus politicas internas en el desarrollo de
viviendas.

Estos problemas se deben, principalmente a la falta de una ver-
dadera Politica Nacional de Vivienda, y de Desarrollo Urbano y

Regional, las cuales hasta hace poco tiempo no se habian estima
do en su verdadero valor. a

L)
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Esta politica debe de respetarse cualquiera que sea el Gobierno
Central que la establezca o el gobierno que la administre, pues
to que debe ser el reflejo de las verdaderas necesidades de su
poblacién, la cual demanda que los recursos con que nuestra tie—
fracuenta son escasos y el problema es grande, por lo que se -
deben de considerar todos aquellos factores de vital importancia
para el buen desarrollo integral de la Nacidén.

Es necesario definir la verdadera estructura de la demanda habi-

tacional y la oferta, dentro de los dos mercados existentes que
son:

" a) El mercado Formal : conformado por las viviendas produci -
das por el sector privado y sector piblico.

b) El Mercado Informal o Popular: conformado por la oferta
y demanda de soluciones habitacionales no comprendidas en el
Mercado Formal.'" (1)

Se deben realizar verdaderos estudios de mercado y atender la
demanda de forma integral, indicando cuantas viviendas, addnde
y para quién se construirin.

En el siguiente cuadro se muestra sindpticamente las viviendas

producidas por las instituciones mencionadas anteriormente a -
partir de 1976 hasta 1981.

INSTITUCION 1976 1977 1978 1979 1980 1981
FNV 3,246 5,286 3,885 3,407 2,545 8,368
IVU 968 1,022 902 960 1,906 1,735
FSV 3,026 5,064 3,659 3,364 10,348 10,526 *
FSDVM 986 1,190 1,216 798 1,200 966
Vi
TOTALES 8,226 12,562 9,662 8,529 15,999 21,595

FUENTE: CUADROS DEL FSV, segundo Simposium Nacional de la vivien
da. - CASALCO, Julio 1982

1) EL MERCADO HABITACIONAL EN EL SALVADOR. Ing. Carlos Deras Ba-
rillas, Segundo Simposium Nacional de La Vivienda. CASALCO-1982.

R) Incluye hasta febrero de 1982,
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Del cuadro anterior obtenemos, en cifras absolutas, el total de vivien
das construidas en los Gltimos seis afios a 1981, o sean 76,573 unidades,
habiendo sido el dltimo afio el de mayor produccidn.

Sin embargo, segln cifras que se muestran mds adelante, en los cuadros

de las paginas 24 y 25 de este mismo capitulo, el niimero de familias que
no poseian vivienda es de 193,141 para todas las dreas urbanas del pais,
y de 91,165 familias para el AMSS. Estas cifras se han incrementado debi
do a que los cuadros reflejan la situacidn de 1977 y para 1981 debemos de
cons1derar el crecimiento de la demanda debido a lo siguiente: ' |

a) El crecimiento vegetativo
b) La emigracidn del campo a las ciudades
c) El deterioro de las viviendas actuales a través del tiempo
- d) La movilidad social.
. »’»/:;S;rm, Erriney i O 3 ¢

De esta manera comprobamos que |la produccidn de vivienda, actualmente, -
estd muy por debajo de superar el déficit habitacional, por lo tanto, las
medidas a tomarse deberdn tener prontitud en su implementacidn y una base
de profundo andlisis, no sdlo en lo cuantitativo sino también en la cali-

dad del tipo de viviendas que nuestra sociedad demanda. N
o . AN PP S ¢
Respecto a la calidad técnica de las viviendas, en general, es buena, ya que
podemos afirmar que son el resultado de té&cnicas y sistemas constructivos
convencionales, los cuales estidn sometidos a un marco normativo un tanto
estricto con relacidn a otros paises de la regidn, como son Honduras, Pa-
namd, Belice y otros, los cuales poseen normas y reglamentos para la cons
tru ccidén de viviendas mis flexibles y menos exigentes, tanto en la vivien
da misma como en el tipo de infraestructura urbana que implica. Vemos el
caso particular que en Honduras se permite dotar a los proyectos habitacio
nales de vivienda tipo de "bajo costo y tipo popular" (1), de una infraes-
tructura urbana minima, la cual carece de aceras, cordones, pavimento y en
gramados, dandose unicamente los drenajes y suministro de agua potable y
energia eléctrica.

Esto ocasiona sustanciales reducciones al costo de la unidad terminada y
no evita que la comunidad pueda ir mejorando sus servicios mediante la oo
peracidon de la comunidad.

Mucho se ha dicho que, parte del alto costo que tiene la vivienda en nues-
tro pais se debe a las normas y reglamentos que debe cumplir. No obstante,
en lo que se refiere a normas sismicas, de todos es sabido que poseemos u-—
na regién propensa a temblores, lo cual justifica tal medida, no asi, lo
que se refiere a otras normas minimas.

(1) Ver Tipologia referida en la pagina 11.
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B.2. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

B.21. Consideraciones

Luego de tener una idea mds clara del problema habitacional en ge-

neral, y especialmente en el AMSS, y por otra parte, habiendo dado

una idea mas concreta del universo en donde se encuentra inmerso el
problema,en el presente trabajo se plantea el desarrollo de un pro-
yecto habitacional de un conjunto de viviendas’ que obedezca y res-
ponda a las necesidades de sus usuarios en la mejor manera.

B.22. Definicidn

Para efectos de tipificar el proyecto que se pretende desarrollar,
éste se define de la manera siguiente:

a) Proyecto de conjunto de viviendas tipo "Intermedia" (ver tipologia
en pagina 11) - ‘

b) Ubicacidn: dentro del Area Metropolitana de San Salvador (AMSS)

¢) Financiamiento para la construccidén: Sistema de Ahorro y Préstamo.

d) Financiamiento para adquisicidn:Sistema de Ahorro y Pré&stamo o cual
quier institucidn financiera. :

e) Normas aplicables: Las que establezca cada institucidn involucrada
en el desarrollo. .

B.3. OBJETIVOS

B.31. Objetivos Generales

El desarrollo del presente trabajo pretende lograr los objetivos ge-
nerales siguientes:

a) Ofrecer un aporte para el mejoramiento del desarrollo habitacional
en El1 Salvador.

b) Motivar a otras personas o instituciones afines al campo, a refle-
xionar sobre el desarrollo de vivienda en El Salvador, a fin de to-
mar conciencia de la situacidn.

B.32. Objetivos Particulares

a) Aumentar el nivel propio de conocimientos dentro del campo especi-
fico del estudio y fortalecer los criterios de disefio aplicables.

< b) Aportar un marco de referencia general para el desarrollo de proyec

\ tos habitacionales del mismo tipo que el estudiado mediante los re-

sultados que se obtengan de tal estudio.
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C-INFORMACION GENERAL

C.1l. GENERALIDADES

Una vez planteado el problema a solucionar, dentro del contexto
nacional anteriormente expuesto, y establecidos los objetivos que
se pretenden lograr en el estudio, en este capitulo, primero se -
definen algunos t@rminos y conceptos involucrados en el tema y se
gundo, se presentan algunos aspectos caracteristicos del problema
planteado y que inciden y condicionan la solucidn a dar, es decir,
que intervienen en la respuesta espacial que debe darse a dicho -
problema.

C.2. DEFINICION DE TERMINOS Y CONCEPTOS

C.21. Vivienda
Podemos definirla como " reunidn organizada de espac1os y elemen
tos fisicos destlnados a proporc1onar albergue humano" Y

A T 53 3 £, ) 2,09
En un termlno mas ampllo, sin embargo debge considerarse la vivien
da no sd6lo como un techo y cuatro paredes sino el conjunto de ser

vicios bidsicos a que todo ser humano tiene derecho.

:
En todo conglomerado social corresponde al Estado dar accesibilidad i
a estos servicios a través de sus dependencias institucionales y con |
la participacidn de otros sectores como la Empresa Prlvada, la Comu '
nidad y otros. ‘
\
\
:

Para efectos del presente trabajo, se ha considerado la vivienda co
mo "Elemento fisico que tiene la funcidn principal de albergar a un
grupo de personas, ofreciéndoles condiciones adecuadas de seguridad
higiene y bienestar humano, dentro de una comunidad'.

b

" La vivienda es lo mis cercano al hombre, es algo que se lleva en
la espalda, mirando hacia adentro a la familia y hacia afuera a la
sociedad". (1)

(1) Priani, José A. Arq. "La importancia de la investigacidn social
en la planeacidn de la vivienda', Revista ARQUITECTURA N2 5, El
Salvador,C.A.s/e, s/f.
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\| C.22. La Familia ,

Es un grupo de personas unidas por lazos sanguineos, o bien legales
o de parentesco politico, que procuran el desarrollo fisico y men-—

tal de sus miembros dentro de un ambiente de cariifio, respeto huma-
no, seguridad y confianza, que ayuda a compartir los aconteceres de
la vida.

" La familia es la base elemental de la sociedad y tiene su funda-
mento en el matrimonio, que descansa en la igualdad juridica de los
Conyuges"
C.221. Estructura
La estructura familiar depende de los siguientes factores:
- Econdmicos: El ingreso de los miembros econdmicamente

activos, que conforman la capacidad de pa-
go del grupo familiar.

- Sociales: El nGmero de sus miembros, la edad, sexo y
la relacidn entre ellos.

— Culturales: E1l nivel cultural de todos y cada uno de
los miembros del grupo familiar.

\/ C€.222. Funciones Principales
- La procreacidn, crianza y educacidn de los miembros del grupo.

- La coparticipacidn de los miembros en su desarrollo integral.

- C.223. Tipos principales de familia.

— Nuclear Formada por los padres e hlJOS. Se distin-
’ guen tres situaciones:

a) Con hijos de un mismo sexo
b) Con hijos de ambos sexos
c¢) AGn sin hijos

- Extensa Formada por los padres, los hijos y atras
personas,entre ellos: amigos, parientes.

L= Materna Formada por la madre y los hijos. Falta
el padre por diferentes razomes.
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Distribucidn de tipos de familia

El presente cuadro muestra una distribucidn de tipos de familia
encontrados en un censo efectuado por estudiantes de la Univer-—
sidad Jos& Simedn Canas, durante 1980,a la poblacidén de un sec-—
tor de la ciudad, que podemos tomar como representativeo de la
poblacidn urbana.del AMSS.

El objeto de presentar esta informacidn consiste en poder tener
una visidn mds concreta de la distribucidén de tipos de familia
que, en su mayoria, se di en la sociedad.

TIPO COMPOSTICTION ' % Z

NUCLEAR  Jefe, Cdnyuge e hijos 40.9 |
Jefe y Conyuge 4.6 g

EXTENSA  Jefe, Cdnyuge, hijos y parientes 20.2

Jefe femenino, hijos y parientes 7.5 |

¢ ) : |

Jefe masculino,hijos y parientes 3.9 9 33,3 |

Jefe masculino y parientes 3.7 E

MATERNA  Jefe femenino e hijos 8.2 8.2 |
OTROS 10.1

\
CUADRO DE DISTRIBUCION DE TIPOS DE FAMILIA
FUENTE: Censo de 1980. UCA.

Estado civil del jefe del Hogar.

De igual manera, en el censo antes citado se encontrd la distri-
bucidn de familias por la condicidn civil de los cdnyuges, la cual
se indica en el siguiente cuadro.

El objeto de presentar esta informacidn consiste en poder tener
una idea mds clara de la situacidn de unidn en los cényuges, lo
cual permite identificar el tipo de unidn que se presenta con ma-
yor frecuencia en la poblacidn.
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CONDICION DEL CONYUGE %

Casado por lo civil y religioso 26.8

Casado por lo civil ' 5.8

Casado por lo religioso (%) 2.9

Unidn de hecho o acompaiiado 35.6

Separado 11.7

~Divorciado 0.8
Viudo 12.3

Soltero 4.1

100.0

(*) Se refiere a unién religiosa sin validez
legal, pero con valor moral.

CUADRO DEL ESTADO CIVIL DEL CONYUGE
FUENTE: Censo de 1980. UCA.

C.23. La Dinamica Familiar

El hombre por su propianaturaleza es un ser social, comunicativo,
evolutivo y bioldgico, con sentido de superacidn constante.

De esto se derivan sus necesidades propias que lo llevan a vivir en
sociedad, en comunidad, demandando asi, una serie de requerimientos
tanto materiales como espirituales de su medio.

De estas necesidades surge la agrupacion familiar, como cé&lula de la
sociedad de la cual recibe y di a la vez, en un intercambio constan-
te de valores que transforman a la familia y por consecuencia a la
sociedad. Esta evolucidn natural de la familia se manifiesta diversa
mente en los campos:

Social, cultural, econdmico, politico y religioso.

"

Se d3 la Dindmica Familiar".

Esta Dindmica Familiar, para el caso que ahora nos ocupa, nos intere-
sa clarificarla en el sentido de identificar en la familia cudles son
las manifestaciones mds notables que se dan en la vivienda que ocupa,
es decir, siendo nuestro problema planteado disefiar una vivienda no sd
lo acorde a la capacidad de pago de la familia, sino a sus principales
necesidades inherentes al grupo, no podemos menos que procurar ofrecer
un albergue adecuado, considerando, sin embargo, que las manifestacio-
nes socio-culturales propias de cada familia usuaria, a través de su
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Dindmica Familiar estdn fuera del control del disenador, debido a
la naturaleza de la familia y a las caracteristicas que posee el de
sarrollo de vivienda en serie, no sdlo en nuestro pais sino en otros
. paises del mundo entero.

Nuestra tarea serd pues, ofrecer una solucidn habitacional que con-
sidere de una manera adecuada las transformaciones mis fundamenta—
les que una familia demanda en su vivienda, como producto de su cons
tante evolucidn.

G. Scott Williamson dice a este respecto: " es el principio que defi
ne', la familia en su hogar, " como el organismo humano por excelen-

&ia v,
C.3. CARACTERISTICAS DEL PROBLEMA PLANTEADO

C.31. Aspecto Socio-econdmico

C.311. Desfase Socio-econdmico

Existe una caracteristica,-importante de sefialar, que es el desfase
que hay entre el nivel socio-econdmico (capacidad de adquisicién)
de una familia y su nivel socio-cultural (modo de vivir), debldo
al continuo encar801m1ento de la wvida.

El aumento en el costo de la vida repercute doblemente en aumentar
el desfase, ya que ocasiona, en parte, tanto en la familia como
- en la vivienda, lo siguiente: :

AUMENTO DEL COSTO DE ADQUISICION

VIVIENDA
DISMINUCION DEL TAMANO O CALIDAD

FAMILTA DISMINUCION DE LA CAPACIDAD DE PAGO

AUMENTO DE LAS NECESIDADES DE VIVIENDA
POR EL CRECIMIENTO DE LA FAMILIA.

Esta di como resultado una mayor diferencia entre las aspiracio
nes de la familia de tener una vivienda adecuada a sus nece31dades
y su verdadera capacidad de adquirirla.




Esta situacidn sucede en todo nivel de precio de las viviendas, y
el aumento en las tasas de inter&s ha incrementado afin mis la dife
rencia anteriormente expuesta, ya que las cuotas de amortizacidn de
los créditos a largo plazo han sufrido un considerable aumento, lo
cual demanda un mayor ingreso mensual de la familia aspirante a
comprar la vivienda.x

En los siguientes cuadros se detallan las cuotas y sus ingresos
familiares correspondientes al valor de las diferentes viviendas,
mostrando el aumento antes seflalado.

3 Z 16 7%
VALOR DE ANOS  CUOTA 1INGRESO CUOTA INGRESO
VIVIENDA PRIMA PRESTAMO PLAZO MES FAMILTIA MES FAMILTA

120,000 2,000 18,000 15 227 1,139 264 1,322

20 210 1,055, - 250 1,252

25 203 1,015 244 1,223

24,000 2,400 21,600 15 273 1,367 317 1,587

20 253 1,266 300 1,502

25 243 1,218 293 1,468

28,000 2,800 25,200 15 319 1,595 370 1,851

20 295 1,476 350 1,753

25 284 1,421 342 1,712

32,000 3,200 28,800 15 364 1,823 423 2,115

20 337 * 1,688 400 2,003

‘ 25 324 1,624 391 1,957
13 % 18.5 %

50,000 5,000 45,000 15 569 2,848 782 3,910

20 527 2,637
25 507 2,538

75,000 7,500 67,500 15 850 4,252 1,173 5,866
20 791 . 3,955
25 761 3,807

i - CUADRO COMPARATIVO DE LAS CUOTAS DE AMORTIZACION E INGRESOS
‘ FAMILIARES DEBIDO AL AUMENTO DE LAS TASAS DE INTERES.

FUENTE: Camara Salvadorefia de la Industria de la Construccidn.
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C.312. Demanda Habitacional y Nivel de Ingresos

Esta caracteristica representa uno de los principales factores
que condicionan la solucidn al problema habitacional de nuestro
pais, y el de otros también, y consecuentemente al problema plan
teado. )

Segiin datos del Ministerio de Planificacidn y Coordinacién Econd

mica, para 1977 casi el 50 % de la demanda habitacional de todo el
pais se concentraba en el AMSS, con un total de 91,165 familias
que no pqseian vivienda.

En los cuadros presentados a continuacidn se muestra la situacién
de la demanda habitacional en el AMSS y en las demds Areas urbanas
del pals, distribuida por familias vy niveles de ingreso familiar por
mes. (Ver cuadros de la siguiente p&gina)

Seglin el cuadro de situacidn para el AMSS, sdlo un total de 1,475
familias poseen ingresos mensuales superiores a 2,000 colones, que
es el ingreso promedio necesarioc para adquirir una vivienda cuyo
precio sea entre 28,000 vy 32,000 colones, a través del Sistema de
Ahorro y Préstamo. Sin embargo, la demanda de vivienda de ese valor
v md3s, en cuanto a necesidad de la familia, es superior.

Esta caracteristica viene a darle gran relevancia al enfoque que debe
darse para solucionar el problema planteado, pues significa que entre
menores costos tenga la vivienda, €sta serd accesible a mayor nimero
de familias. Visto de otra manera, entre menores sean los costos de
la vivienda, se podrd dar - mds espacio  por el mismo valor.

De los cuadros de la siguiente pdgina se derivan las cifras
siguientes: ;

SECTOR POSEEN VIVIENDA NO POSEEN VIVIENDA
AMS S 50.1 % 49,9 %
OTRAS

AREAS 41.1 % 58.9 %
URBANAS : :

CUADRO RESUMIDO DE LA SITUACION DE LA DEMANDA HABITACIONAL Y NIVEL
DI INGRESOS DE LAS FAMILIAS DEL AMSS Y DEMAS AREAS URBANAS DEL PAIS.

FUENTE: Sintesis elaborada por el autor.




{

"7861 °p 2aquaTaoy

- UOTOONIISUO) BT 9p BTAISNPUI B op FUSIOPBATES BIBWE) "BPUSTATA BT Op Teuotoey wnisodurs opungag

wAOPEATES TH UD BPUSTATA ®BT op TEUOTONITISUT eanionilseeiyul,, *Sup ‘orotTaney ‘aeqoosy £ I18qOOSy  :YINANL

S91°16 VQANIATA Ngsod oN [ ] 074°€9 VANTIAIA NEASOd [nioii o]

e ? 02691 08881
00°00Z P
06781 cz1°22
00°00¢g : ¢ )
. . e 016°Z¢
00°009 3 0£6°GT m..‘.‘....,.»._ .._...woxm,n.,&m Sy o, osvize
\ ©0°000°T 2 05907
€
00°000°z P G8L°9
00° 000 Y P .Il&b6!--m.\..\,.*~.
STW ¥0d (6em'Y81)
X VITINV ¥0d- - - (LL61-9L6T HA OSNID) WY ITIHYA Wl
OSHIONI A SATAAIN (SSWV) VNVILITOdOMIAW VAV ‘1d  Ni Y NEAIA 80b BYITiNve . B -




L

UQTOONIINUO) U O UTIIENPUT BT O LUSIODPATUS BABUPD ‘DPUSTATA VI Op TRUOTIEN Goorodute aargoy
yAOPRATEG T UD BPUSTATA BT Op [RUOTONIT . iy ’ FOBN unpeodutg opundeg
f ridl ! T3ysuy EMDUUDhuTGGuuC—: .QCH 'OWL_LBCZ .h:ScumE 'y ABQOOSY HINAAL

96 : . .
(9L6°T01  VANTIAIA NATSOd ON ] 295'701  VANITALA Ngasod [T2)

61 6% : o) sLzioL

' PRI .G .

SEROTE. L

y 00°00z P : . 19202 cehege
266°87 ROIN VX, o s S g : ¢
00°00¢ P e L . RS o 269°96
00009 P . 69c 01 | e N
00°000°T P 88%7‘C 06L 1T
OO.OOOnN & mwhaﬂ
- . 00°000°Y P
* ST Yod . - (0¥9°v02)
A VITINVA ¥0d (L£6T-9L6T HA OSNID ) SYITINVA 3

OSHYONI EQ SATAAIN SIVd 140 SYNVEMQ SVAYV NA:NEAIA ZNO SVITIWVA A TVLOL O¥IWAN




-26— |

C.313. Inmovilidad Social

Para muchas familias salvadoreflas adquirir vivienda propia repre-
senta un logro de quizds toda la vida, o al menos la reunidn de los
esfuerzos econdmicos de todos los miembros del grupo familiar. Si
esto es cierto, podemos agregar que la familia en esas condiciones,
después de adquirir su vivienda hari uso de ella por largo tiempo,
sin que pueda movilizarse a otra vivienda con mucha facilidad.

Esto significa que la vivienda adquirida debe de poder permitirle
satisfascer las necesidades mds primordiales de la familia en su
desarrollo y crecimiento.

A este respecto existe otra opinién contraria de que seglin sea 1la
necesidad de vivienda que una familia determinada tenga, asi debera
ser la vivienda que debe procurarse. A esto puede objetarse el he— |
cho de que, considerando la enorme demanda de vivienda que existe

1 3 4 1 T - = Jo—ma
y la incipiente solucién cue actualmente se ~sta dando al problema, i
es. entonces, ildgico asumir que la familia, segilin sea su necesidadg

podra cambiar de vivienda com mucha facilidad.

~_} Se debe nensar que la vivienda es un elemento que funciona en un lu—
gar determinado y no puede trasladarse a otro lugar como podria ser
un mueble o un vehiculo. De esta manera debe considerarse la posibi=
lidad de que la mayoria de las viviendas que se construyan puedan al—
bergar y satisfascer las necesidades més relevantes de la mayor p=
de las familias, de ser posibles de varios estratos econdmicos.
Se pueden citay para el caso, aquellos proyectos habitacionales gque
permitido poder absorber el crecimiento de las familias evitando =s%
. su traslado a otros proyectos en busca de vivienda mids adecuada. E
{ este caso tendrfamos el proyecto "Centro Urbano Libertad" que por
' condiciones de espacio, ubicacidn, etc. representa una solucion ade
cuada para muchas familias, no importa el nimero de sus miembros.

Se debe entonces, procurar la estabilidad del hogar en la vivienda
¢ que se ofrezca, contribuyéndo asi, en buena medida a no incrementar
7 el déficit habitacional ocasionado por la inadecuacién o insuficiss=

cia de la vivienda y su imposibilidad de crecimiento. '

C.314. Diversidad Socio-econdmica y Cultural

Una caracteristica muy importante que debe sefialarse, ya que coms
tuye un elemento de valor a considerarse en la formulacion de um &N
sefio, es el hecho de que la vivienda, objeto del presente estudio,
puede ser adquirida por una familia con un ingreso que-puede ser:c
ingreso de uno sélo de sus miembros, con lo que tendrfamos un nivel
___ socio econdémico de cierto grado; o/ por el contrario, podria ser ai—
quirida por los ingresos \Mreunidos de todos sus miembros, con lo Zus
tendriamos un nivel socio econdmico inferior-al primer caso.

7

g




Con esto tenemos que, el nivel socio-econdmico y cultural del u-
suario de una vivienda cobiistruida. en-serie, generalmente se des-—
conoce, aunque puede preveerse un cierto nivel social del futuro
usuario por las caracteristicas del provecto, en lo referenrte a

lo siguiente:

La ubicacidén del proyecto
Los servicios

El tipo de vivienda.

De ‘esta manera, segin sea el nivel socio-econdmico del grupo
familiar y sus valores culturales, asi serid su comportamiento y ma
nifestacidn propia en su vivienda. Estas manifestaciones escapan del
control en el disefio de la vivienda, no asi las caracteristicas fun-
cionales que esto implica. ;

Del cuidado que se tenga en considerar estos aspectos, dependerin los
resultados que se obtengan en el proyecto y consecuentemente del ade

P

cuado uso que se le dé a la vivienda, por parte del usuario.

C.32. Aspecto Funcional

c-321.

.

Programa Arquitectdénico Estandarizado

La construccidn de viviendas enserie tiene la caracteristica de no
haberse disefiado bajo un programa arquitectdnico propio de una fami
lia en particular, sino mis bien, el disefio responde a un programa
arquitectdnico de tipo general.o estdndar y que responde a condicio-
nantes mds que todos econdmicas, técnicas y comerciales. Esto es 16—
gico pensarlo bajo el punto de vista de que, resultaria antiecondmi-
co, por no decir inoperante, el diseflar especificamente para cada fa
milia en particular, puesto que generalmente la vivienda es adqulrl
da por el usuario posteriormente a su disefio y construccidn cuando
menos.

Modificaciones en la Vivienda

Frecuentemente observamos que las viviendas son modificadas por el
propietario, por diversas razones que lo motivaron a ello.

Y esto no es nada extrafio, puesto que ya se dijo anteriormente que
por la misma naturaleza del hombre, Este se mantiene en constante e-
volucidén y manifiesta dicha evolucidn de varias maneras.




Ya lo expone Amos Rapoport en su libro Vivienda y Cultura: " La Forma de
la casa no es unicamente el resultado de fuerzas fisicas o de un s&lo cau
sal, sino la consecuencia de una serie de factores socio-culturales consi
derados en los términos mis amplios" ;

Las modificaciones generalmente responden a necesidades de mds espacio ha
bitable, para el caso tenemos que, dada la composicidn familiar con hijos

de ambos sexos, se genera la necesidad de separarlos en las dreas de dor-

mir a determinada edad; por consiguiente existe la necesidad de tener tres
habitaciones de dormitorio o la posibilidad, cuando menos, de poder efec-

tuar una separacidn en uno de ellos.

Seglin estudios realizados sobre el " Andlisis Cualitativo de la Vivienda"
para viviendas del IVU y FSV entre precios de ¢ 10,000 y ¢ 25,000, y del
cual citaremos algunos de los resultados obtenidos, podemos observar que
el 51.13 7% de las opiniones de los ususarios a través de las entrevistas
efectuadas en el estu-io, fueron dirigidas a que la vivienda que habitan
sea mids amplia, con mi3s habitaciones, con jardin v/o patios, y otras mis,
lo cual nos permite identificar cuales son las ingquietudes m@s importantes
que ese estrato social tiene. Ciertamente, por la falta de informacidn que
existe acerca de estudios especificos del tipo de vivienda que ahora nos
ocupa, nos vemos obligados a echar mano de aquella que pueda aprovecharse,
cual es el caso de estos estudios ya citados.

En el siguiente cuadro se presentan algunos datos referente a las modifi-
caciones efectuadas en las viviendas censadas en el estudio ya citado.

La informacidn se refiere a las razones por las cuales los usuarios modi-
ficaron sus viviendas. Asi mismo, se hace una diferenciacidn entre vivienda
unifamiliar y multifamiliar.

1 i
= e

SBE F

TIPO DE 'MODIFICACION RAZONES DE LA MODIFICACION
VIVIENDA ~SI. | NO @ MUY PEQUENA[ USO COMERCIAL! MAS GRANDE OTROS

UNIFAMILIAR 408 686 161 | 37 131 79
37.2 % 62.7 % |

MULTIFAMILIAR 77 185
29.3 % 70.6 %

TOTAL - -485 - 871

i

CUADRO DE LAS MODIFICACIONES EFECTUADAS EN LAS VIVIENDAS

FUENTE: Estudio "Andlisis Cualitativo de la Vivienda", Segundo Simposium
Nacional de la Vivienda. Lopez, Margarita, Lic..y otro.CASALCO.




C.323.

T

Del cuadro anterior se obtienen los datos siguientes:

a) Casi un 40 % de las viviendas investigadas han sido modificadas

b) La principal razdn de la modificacidn es que la vivienda es muy
pequena, haciendo un 39 % del total de viviendas modificadas.

c¢) El porcentaje de modificaciones es mayor en las viviendas de ti-
po unifamiliar.

Satisfaccidn de la Vivienda y nivel de Aspiraciones
El nlmero de miembros que componen la familia esti bajo el promedio
de 5,6 miembros, sin embargo, existen casos de hasta 11 miembros, en
su mayoria adultos.
La vivienda promedio construida con dos dormitorios demostrd no es-
tar de acuerdo con los patrones culturales de la poblacidn, not&dndo
se gran necesidad de un tercer dormitorio.
En los cuadros siguientes se presentan los resultados obtenidos del
estudio ya citado, referente al grado de satisfaccidn y nivel de as-
piraciones, que la familia manifestd de su vivienda, respectivamente.
Se ha diferenciado el tipo de vivienda unifamiliar y multifamiliar.
SATISFACCTION INSATISFACCTION
TIPO DE PRO- COMO—- SERVI4 O- PEQUE-| LEJOS | DEFEC-, 0O-
VIVIENDA PIA DA CIOS TROS| NA TOS TROS
UNIFAMI- - 674 390 38, 80 47 9 33 21
LI [/ oy -/ oy L=/ L=/ L/ oy
- s7% | 33z | 3z | 7%z | 43z | sz | 30z | 19%
MULTIFA~ 74 91 68 49 27 4 16 22
~EEER 26% | 32% | 24% | 18% | 307 | ex | 23% | 327
ks 748 | 481 | 106 | 129 74 13 | 49 | 43
51% | 33% 7% | 9% | 41% | 7% | 28% | 24%

. ] ®
CUADRO DEL GRADO DE SATISFACCION DE LOS USUSARIOS EN SU VIVIENDA

FUENTE: Lopez, Margarita, Lic. y otro." Andlisis Cualitativo de la
Vivienda", Segundo Simposium Nacional de la Vivienda.
Cédmara Salvadorefia de la Industria de la Construccidn.
Noviembre de 1982.




Del cuadro anterior se obtienen los datos siguientes:

a) E1 57 % de los casos que indicaron satisfaccién fué por tener
casa propia, y un 33 % por ser la casa cdmoda, ambos casos en

. viviendas tipo unifamiliar

b) El mayor porcentaje de insatisfaccidn lo mostrd el hecho de ser

" muy pequeila la casa, tanto unifamiliar como multifamiliar.-

c) Del total de casos investigados, el mayor porcentaje de insatis
faccidn lo mostrd la vivienda tipo multifamiliar, com un 24.4 %
del total de casos; siendo un 9.3 % en las viviendas unifamilia -
res.

Acontinuacidn se presentan las aspiraciones de los usuarios en sus
viviendas, referente al elemento mds deseado en las mismas.

ELEMENTO _.DESEADO

TIPO DE CON MAS | MAS MAS | CERCA| MAS
VIVIENDA HABITA- | AM- BARA . DE SERVI-
CIONES | PLIAS TAS 5.5. | CIOS

UNIFAMI- . - 324 448 i 292 163

LIAR 18.3%  [25.27% 16.47% 9.2

MULTIFAMI- .. 114 123 79
LIAR 15.8% |17.0%

TOTAL 438
17.5%

CUADRO DE ASPIRACIONES DE.LOS USUARIOS EN SUS VIVIENDAS

FUENTE: Estudio Citado en Cuadro Anterior.

Del cuadro anterior podemos obtener los siguientes datos.

a) La mayor parte de los casos en vivienda unifamiliar sefiald la
aspiracidn de una vivienda mis amplia, (25.2 % y con mis habita-
ciones(18.3 %).

b) La mayor parte de los casos en vivienda multifamiliar sefiald
la aspiracidn de una vivienda con patio, (23.4 %).

¢) En general, se manifestd el deseo de una vivienda mis amplia
ambos tipos de vivienda.




C.33. Aépecto Fisico

t. 331, $§§6§ade Soluciones Habitacionales

En general se distinguen dos tipos de solucién habitacional, re-
ferente al tipo de unidad:

a) Unifamiliar: Desarrollada individualmente, en
forma horizontal o en hilera. Po-:
see ' jardin (patio) propio y su ac_
ceso es directamente desde las vias
de’ circulacidn.

Puede tener una, dos y hasta tres
plantas.

1b) Multifamiliar: Desarrollada colectivamente o en

' edificios de dos o md3s niveles en
forma vertical. Generalmente no po-
seen jardin(patio) propio y su acce
so es mediante pasillos y escaleras -
comunes.

' E1 concepto de ''condominio" radica en el hecho de que una serie de

. elementos de la vivienda, como puede ser: el terreno, la construc-
cidén, los pasillos y escaleras, la zona verde y estacionamiento,etc.
son de propiedad comunal, es decir, que son igualmente duenos to-
dos y cada uno de los propietarios de todo el proyecto.

Este concepto de propiedad puede ser aplicado tanto en viviendas de
tipo unifamiliar como multifamiliar,

hes
N,

A\
\0)@%392. Ventajas y Desventajas de los tipos de Solucidn Habitacional
Ventajas del tipo unifamiliar:

Privacidad del usuario

Posibilidad de modificacién y ampliacidn de su vivienda
Facilidad de mantenimiento

Mayor facilidad de acceso

Ventajas del tipo Multifamiliar
- Mayor aprovechamiento del terreno

- Menor costo por vara cuadrada de terreno urbanizado
- Se genera mayor cantidad de dreas abiertas




Desventajas del tipo unifamiliar

- Menor aprovechamiento del terreno
— Mayor costo por vara cuadrada de terreno urbanizado
- Se genera menor cantidad de dreas abiertas,

‘Desventajas del tipo Multifamiliar

Menor privacidad del usuario

Menor o nula posibilidad de expansidn
Dificultad de mantenimiento

Mayor costo de construccidn e infraestructura

Cabe aclarar ane un mayor aprovechamiento del terreno, no lleva
necesariamente a un mayor niimero de viviendas.

Esto se refiere a que el uso del terreno para construccidn de e-
dificios multifamiliares, con mayores Zreas abiertas no implica
un mayor nimero de unidades habitacionales, sino miés bien, el lo~
gro de mayores dreas abiertas que pueden ser ocupadas para diver-
SOS usoSs.

C.333. Caracteristicas Urbanas

C.3331. Densidad Habitacional:

' : Entendida como el nfimero de soluciones

habitacionales por drea del terreno.
Niimero de unidades

Unidad: -
Hectarea

Densidad Poblacional:
' Entendida - como el niimero de habitantes
por drea del terreno. '

Nimero de habitantes
Hectédrea

Unidad:

C.3333. Area Util:

Entendida como el Area de venta, mas el
Area piblica resultante de un proyecto.

C.3334. Area de Venta: :
’ Entendida como el area privada, que no es
propiedad del Estado.




C.334. Normas Aplicables

El desarrollo de yivienda del sector formal estd controlada por
yvarias instituciones estatales, las cuales. establecen las Normas,
Leyes y Reglamentos que deben cumplirse para el desarrollo de vi-
viendas en El Salvador.

Esta Instituciones son:

a) Sub-Secretaria de Vivienda y Desarrollo Urbano (SYDU) /

b) Direccidn General de Urbanismo y Arquitectura (DUA).

¢) Alcaldfa Municipal (de cada lugar)

d) Ministerio de Salud.

e) Administracidn Nacional de Acueductos v Alcantarillados(ANDA)
f) Administracidn Nacional de Telecomunicaciones (ANTEL)

g) Direccidn de Energfa y Recursos Mineros (DERM)"

h) Comﬁaﬁfa de Alumbrado Eléctrico ( de cada lugar)

-

i) Ministerio de Agricultura y Ganaderia (MAG).
Aspectos que norman;

USO DEL SUELO DUA, MAG.

DISENO DRBANISTICO Y :
DE LA VIVIENDA DUA, ANDA, ALCALDIA, SALUD,
DERM, ANTEL,

CONSTRUCCION DUA, ALCALDIA, ANDA, SALUD,
ANTEL, DERM.

SUPERVISION DUA, ALCALDIA, ANDA.
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L DIAGNOSTICLUO

OBJETIVO DEL DIAGNOSTICO

Con el propdsito de conocer los resultados obtenidos de algunos pro-
yectos ya existentes, similares al tipo de proyecto objeto-del presente
estudio, se ha efectuado un diagndstico a un grupo de provectos-habita®
cionales que cumplen con ciertos requisitos preestablecidos, los cuales
se detallan mds adelante.

Para poder fac.litar el trabajo de recopilacidn de la informacidn
necesaria de cada proyecto a analizar, en el sentido de que dicha infor
macidén fuera homogénea y reflejara de la mejor manera la realidad del
problema, se tomd como base algunos provectos financiados por La Central
de Ahorros, S.A., Asociacidén de Ahorro vy Préstamo adscrita al sistema de

J

la Financiera Nacional de la Vivienda, y que inicid sus actividades cre-
diticias a comienzos de 1980 con el financiamiento de proyectos de vivien
da que en su mayoria son similares al tipo de proyecto objeto del presen-

te estudio.

De tal manera, el diagnbstico pretende identificar en los proyectos que
se analicen, las caracteristicas m3s sobresalientes de cada uno de los
tipos de solucidn dados,haciendo &nfasis en aquellos aspectos que condi-
cionan fuertemente la solucidn.a dar al problema planteado; tales como
el andlisis del conjunto y el andlisis de la vivienda.

Para esto se ha utilizado el método de observacidn directa de campo,

do fotografias y esquemas para su mejor comprensidn, y también se ha
zado el apoyo bibliografico.

CRITERIOS DE SELECCION DE PROYECTOS

Los proyectos objeto de anilisis, se han seleccionado, como se dijo ante-
riormente, dentro de un grupo de 33 soluciones habitacionales financia-
dos por La Central de Ahorros, S.A. dentro del periodo 1980~ 1982.

Se han tomado aquellos proyectos cuyas caracteristicas son similares a
las del problema planteado y se basan principalmente en las considera-
ciones siguientes:




a) El precio de lasviviendas oscila entre ¢28,000 y ¢32,000.

b) Los proyectos seubican dentro del AMSS.

c) Los.proyectos han sido realizados en un periodo de tiempo
comprendido dentro de 20 meses, a partir de enero de 1980.

d) Los proyectos se encuentran, en su mayoria, habitados.

En forma general,también se ha pretendido que los proyectos selecciona-

dos, presentenmateriales y sistemas constructivos, disefios y tipos de so_
luciones con caracteristicas que sean representativas de la realidad del
problema, escogiendo asi,proyectos de vivienda en condominio, unifamilia
res y multifamiliares, de una y/o dos plantas o tres plantas, construi--—

das con paredes de bloque de concreto, ladrillo de barro tipo calavera y
concreto moldeado. '

SELECCION DE PRCYECTOS

Considerando lo indicado en el punto anterior, a continuacién se presen-—
ta la ndémina de los 33 proyectos financiados por la Asociacidn, de donde
se han seleccionado aquellos que cumplen, cuando menos, tres de los cua-
tro criterios de seleccidn, siendo los primeros tres criterios indispen-
sables para la seleccidn.

Para tales efectos, en la siguiente ndmina se presenta el valor minimo y
maximo de cada vivienda, el tipo, niimero de pisos y sistema constructivo,
si estd habitado en mds del 50% y el periodo de tiempo de desarrollo.
Respecto a la ubicacidn de cada proyecto, se presenta un mapa esquemati-
co del Area Metropolitana de San Salvador, (AMSS) en el cual se referen-—
cian los proyectos mencionados, a fin de poder verificar su ubicacidn.

- PRECIO TIPO DE SISTE HABI PERIODO DE
~No PROYECTOS No. MINIMO VIVIENDA MA DE TADO DESARROLLO
VIV MAXIMO No.Pisos CONST.50 %

1 Guadalupe 74 28,300 Unif i 1/80-12/80
32,800

2 Nva. Espafia 30 36,200 Unif i 2/80-11/80
44,400 :

3 Nva. Metrdpo- 15 50,700 unif i 2/80- 6/80
i, 51,200

4 Montebello I 24 29,500 unif i 4/80-11/80
36,000 2

5 E1 Tazumal 30 20,350 unif i 4/80- 3/81
27,200
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J. San Marcos 5
San;a Marta
Nva.Esﬁéﬁa,Iru
c. Cuscaﬂﬁnl-
Matazano

Lg Ermita

Lisboa I

El Lirio

Las lomas

Las Palmeras
Montebello II
Sta. ;eonor I
Modelo
Sta.Leonor II 56
El lirio II 25

Sta.Leonor III 60

5/80-12/80
6/80- 2/81
6/80- 3/81
9/80- 3/81
7/80-11/80
11/80-_5/81
12/80-12/81
12/80- 3/81
1/81-12/81
2/81-12/81
12/81- 4/82
4/81- 3/82
5/81-10/81
5/81- 1
7/81-11/81

9/81-




22
23
24
25
>26
27
28
29
30
31
'32

33

Haciendo una revisién del cumplimiento de los requisitos sefialados
anteriormente, encontramos que dichos requisitos son cumplidos en-

C. Cuscatlan IT 25 38,500

J. Libertad
Lisboa II

San Barto}o

C. Salvadoreno
Nobles de A.
U. Dolores

San Antonio
J.La Hacienda
Sta. Eugenia
Alfaro Carrer.

C. Venecia

51,700

15 40,800
49,800

28 29,800

——— — —

458 13,200
23,400

11,27,000
29,750

54 28,500
29,500

9 24,600
31,950

90 28,000
34,400

63 28,800
32,800

24 25,100
27,300

6 28,000
29,000

214 16,000
17,500

FUENTE: LA CENTRAL

los proyectos siguientes:

unif.

unif.

cond.

unif.

cond.

cond.

unif.

cond.

unif.

cond.

cond.

cond.

1 bloqﬁe
1 .bloque
2 bl;éue
1 bloque
1 bloque
3 bloque
1 bloque
2 ladri.
1 bloque
2 bloque
2 bloque
2 bloque

no

no

no

no

no

no

no

no

no

no

DE AHORROS, S.A.

-38-

9/81- 4/82

9/81- 1/82

- 10/81- 6/82

12/81-
2/82~
3/82-
4/82-
5/82-
5/82-

5/82-

7/82

7/82

| R E Q U I 5 I T 0 5§
No. . PROYECTOS PRECIO | UBICACION | PERIODO HABITADOS
1§Guadalupe si si si si
.8 Nva. Espafia II si si si si
12 Lisboa I si si si si
16§Montébello II si si si si
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17 Sta. Leonor I si si si si

27 Nobles de A. si si si no

D.4. DESCRIPCION DE LOS PROYECTOS SELECCIONADOS.

A continuacidn se presenta la descr1pc1on de los proyectos seleccio
nados, a fin de poder tener una idea mis concreta y objetiva de ca
.da proyecto, para efectuar posteriormente su anidlisis.

D.41. Proyecto: GUADALUPE

Este proyecto consiste en el desarrollo de 74 viviendas unifamili-
ares, dentro de un total de 215 lotes que comprende toda la urbani
zacidn. (ver plano de conjunto).

lAreasl

AREA TOTAL URBANIZADA 41,026 M4
; AREA PUBLICA 13,606
Area Comunal | 5,063
Area de Circulacién. 8,543
AREA PRIVADA ‘ 27,420

Las viviendas respectivas se ubican en los poligonos "E" y "F" de
la misma urbanizacidén, con un total de drea de lotes de 9,580 M2.

Las dimensiones de los lotes no han sido modificadas con respecto
a las dimensiones originalmente proyectadas.

Para efectos de andlisis se ha tomado un lote tipo con las dlmen—
siones y &rea siguientes:

FRENTE M FONDO M AREA M2

7.00 15.00 105.00

Vivienda
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. AREA DE LOTE
AREA CONSTRUIDA 58.60}
COSTO DE LOTE #53.00VZl

COSTO DE LA
CONSTRUCCION ¢344.24HM2

JARDIN

PLANTA

VIVIEKDZ. TIPO

PROYECTO GUADALUPE .ESCALA 1275




PROYECTO GUADALUPE.

Vista parcial del estaciona

miento y el pasaje San Patri
io. Notese las diferentes

mejoras hechas en los frentes

de las viviendas.

PROYECTO GUADALUPE.

Vista exterior. del pasaje Lourdes
en la cual se puede apreciar las
diferentes ampliaciones que las fa
milias realizan en las fachadas de’
sus viviendas. Nétese la intencidn
de diferenciar cada una con respec
to al resto.

:

PROYECTO GUADALUPE.

Vista exterior del pasaje San Patri

cio en la cual se observan otras am

pliaciones en las fachadas de las vi
viendas. NOtese el uso abundante de
ornamentacidn vegetal en el area ver

de asignada a cada vivienda.




La vivienda tipo se desarrolla en una planta, y consta de los espa-
clos siguientes: Sala, Comedor-Cocina, Dormitorio 1, Dormitorio 2,
Dormitorio 3 y Bano. ( Ver planta Arquitectdnica).

Servicios

El proyecto cuenta con todos los servicios bdsicos y de infraestruc
tura necesarios para su desarrollo, dentro de una zona habitacional
con densidad media.

. Proyecto: NUE V A ESPARNA II

Conjunto

Este proyecto consiste en el desarrollo de 28 viviendas de tipo uni
familiar, dentro de un total de 58 lotes que comprende toda la urba
nizacidn. (Ver Plano de Conjunto).

AREA TOTAL URBANIZADA 10,852 M2

AREA PUBLICA 4,208

Area Comunal 1,820
Area de Circulacién 2,388

AREA PRIVADA 6,644

Las viviendas respectivas se ubican en los poligonos "C","D" y"E" de
la misma urbanizacién, con un total de Zrea de lotes de 3, 169 M2.

Las dimensiones de los lotes no han sido modificadas con respecto a
las dimensiones originalmente proyectadas.

Para efectos de andlisis se ha tomado un lote tipo con las dimensi-
ones y dreas siguientes

FRENTE M FONDO M AREA M2
7.00 17.00 119.00

La vivienda tipo se desarrolla en una planta y consta de los espacios
siguientes:

Sala-Comedor, Cocina, Dormitorio 1, Dormitorio 2 y —
Bano. ( Ver planta Arquitect@nica).







CFICIOS

DCRMITORIO

COMEDOR

AREA DE LOTE 119 M2
AZEA CONSTRUIDA 42 M2
-COSTO DE LOTE $60.0 V2

COSTO DE LA
CCNSTRUCCION ¢428.1 M2

JARDIN JARDIN

PLANTA

VIVIENDA TIPO
PROYECTO NUEVA ESPARA ESCALA 1275
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PROYECTO NUEVA ESPARA.

Vista panordmica del estacionamiento y pasaje N2 3.
Obsérvese lo inutilizado del estacionamiento por la
ausencia total de vehiculos a esa hora.(ll:co AM.)

PROYECTO NUEVA ESPARNA.

Vista del pasaje N° 4. Notense lza=
mejoras hechas en las fachadas y 1a
ornamentacidn vegetal en el arrizte
del pasaje.

\

= el

T

PROYECTO NUEVA ESPANA.

Vista del acceso al estacionamiento ¥
viviendas del poligono C. Obsérvense
las construcciones en segundas planta:
construidas en algunas viviendas.

DR



Servicios

El proyecto cuenta con todos los servicios basicos y de infraestruc-
tura necesarios para su desarrollo, a excepcidn de la calle de acceso
(calle al Volcdn) la cual aGn no se encuentra pavimentada. El proyec
to se ubica en una zona habitacional con densidad baja. Sin embargo,
en dicha zona se pueden observar algunas industrias del barro y del

cemento a consecuencia del precio relativamente bajo con respecto a

otras zonas mis densamente pobladas y con mejores servicios.

D.43.Proyecto : SANT A LEONOR

Este proyecto consiste en el desarrollo de 15 viviendas unifamilia--
res en 4 lotes que forman parte de un total de 67 lotes que confor--
man toda la urbanizacidn. ( Ver plano de Conjunto).

AREAS

AREA TOTAL URBANIZADA 54,158 M2

AREA PUBLICA 25,586
Area Comunal 5,242
Area de Circulacidn 20,344

AREA..PRIVADA 28,572

Las viviendas respectivas se ubican en el poligono D, de la misma-
urbanizacidn, haciendo un total de &rea de lotes de 1,213 M2, de los
cuales 1,123 M2 son de area privada y 90 M2 son de circulacidn gene-
rada por el proyecto mismo.

Las dimensiones de los lotes han sido modificadas con respecto a las

dimensiones originalmente proyectadas, es decir que de 4 lotes se han
sub-parcelado 15. Para efectos de andlisis se ha tomado un lote tipo

con las dimensiones siguientes:

FRENTE M FONDO M

4.00 15.00

Vivienda

La vivienda tipo se desarrolla en dos plantas y consta de los espa-
cios siguientes: (Ver planta Arquitectdnica).

Planta Baja: Sala- Comedor— Cocina

Planta Alta: Dormitorio 1, Dormitorio 2 y Bafio.







§

PLAKNTA LLTA

AREA DE LOTE 60.00 M2
AREA CONSTRUIDA' 51.20 M2
COSTO DE LOTE ¢ 80.00 V2

COSTO DE LA
CONSTRUCCION ¢ 454.00 M2

VIVIENDGR TIPO
PROYECTO S ANTA LEONOR

+f*—

JARDIN

OFICIOS

PLANTA BAJA

ESCALA 1375




PROYECTO SANTA LEONOR. Vista general de las vi-
viendas. Notese lo agradable de la volumetria
aunque las viviendas se agrupen en hilera.

PROYECTC SANTA LEONOR.
Vista interior de una ampliacidn
tipica en este tipo de vivienda.

PROYECTO SANTA LEONOR. Vista interior de la inte-
gracidn de dos viviendas en una sola, mediante la

comunicacidn de ambas viviendas a nivel de sala y
cocina.




Servicios

El proyecto se encuentra en una zona con todos los servicios basicos
y de infraestructura necesarios para su desarrollo, en un sector habi
tacional con una densidad media, con viviendas en su mayorfa, de tipo
medio.

D.44 . Proyecto: MONTEBELLO

Conjunto

Este proyecto consiste en el desarrollo de 46 apartamentos en condo-
minio, en 23 lotes de un total de 139 lotes que comprende toda la —-—
urbanizacién. ( Ver Plano de Conjunto).

AREA TOTAL URBANIZADA 52,777 M2

AREA PUBLICA 19,541

Area Comunal 7,106
Area de Circulacidn 12,435

AREA PRIVADA 33,236

Las viviendas respectivas se ubican en los poligonos "A", "B", '"C" y
"F'", de la misma urbanizacidn, haciendo un total de drea de lotes de.
5,864 M2 de los cuales 3,044 M2 son de drea privada y 2,820 M2 son en
condominio.

Las dimensiones de los lotes en este proyecto, han sido modificadas
con respecto a las dimensiones originalmente proyectadas, es decir se
han sub-parcelado algunos lotes.

Para efectos de andlisis se ha tomado un lote tipo con las dimensio-
nes y area siguientes:

FRENTE M FONDO M AREA M2

2 25.00 150.00 (para dos viviendas)
6.00 12.50 75.00 (para una vivienda)
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JARDIN

" oficios

DORMITORIO DORMITORIO

DORMITORTO ‘ DORMITORIO

JARDIN COMUN

/ .

OFICIOS

]

AREA DE LOTE - 75.0 K2
AREA CONSTRUIDA 45.9 M2,
CCSTO DE LOTE ¢ 70.0 V2:\5

COSTO DE LA |
construccIon $433.0 M3

|

2 St o e | .__?-

PLAKNTEA LLTA PLANTA BAJA

VIVIENKDA TIPO
PROYECTC MONTEBELLGO ESCALA 1275




PROYECTO MONTEBELLO.

Vista panoramica de las viviendas del poligono A y final pasaje Toledo.
Obsérvese el disefio del conjunto que rompe la rigidez mediante el juego
de volimenes y el retiro de las viviendas de la acera.




Vivienda} -

La vivienda tipo se desarrolla en mddulos de cuatro unidades en dos plan
tas: dos en planta baja y dos en planta alta, de las cuales todas poseen
jardin privado. ( Ver Planta Arquitectdnica)
Consta de los espacios siguientes:

Sala, Comedor, Cocina, Dormitorio 1

Dormitorio 2 y Bafo.

Servicios

El proyecto se ubica en una zona que cuenta con todos los servicios basi
cos y de infraestructura necesarios para su desarrollo, dentro de un sec
tor con una densidad media.

D.45.Proyecto:_L ISBOA

Este proyecto consiste en el desarrollo de 30 viviendas de tipo unifami-
liar dentro de un total de 58 viviendas que conforma todo el proyecto,
el cual se presenta en condominio. (Ver Plano de Conjunto).

AREAS

AREA TOTAL URBANIZADA 8,386 M2
AREA PUBLICA 4,049

Area Comunal 2,471
Area de Circulacidn 1,578

AREA PRIVADA 4,337

Las viviendas respectivas se ubican en los poligonos "C" "D" del mismo
p - P g ¥

proyecto, con un total de drea de lotes de 1,765 M2. El resto del Area

se presenta en condominio.

Lotes

Las dimensiones de los lotes en este proyecto, no han sido modificadas
con respecto a las originalmente proyectadas. Para efectos de anilisis
se ha tomado un lote tipo con las dimensiones y &rea siguientes:







DORMITORIO i
DORMITORIO \

|

i1

i
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PLANTA ALTA

AREA DE LOTE 52.00
AREA CONSTRUIDA 60.00
COSTO DE LOTE ¢ 70.00

COSTO DE LA
CONSTRUCCION ¢ 409.00

VIVIENDA TIPO
PROYECTO JARDIN LISBOA

PLANTA

BAJA

ESCALA 1375




PROYECTO LISBOA~ Vista Panordmica del conjunto. Nitese la amplitud lograda en
las areas abiertas y la accesibilidad al proyecto.

parcial de los jardines.-

Mi

PROYECTO LISBOA. Vista parcial de las ampliaciones
mids usuales construidas en el interior del jardin.




FRENTE M FONDO M AREA M2

4.00 13.00 52.00

La vivienda tipo se desarrolla en dos plantas y consta de los espacios
siguientes: (Ver Planta Arquitectdnica )

Planta Baja: Sala-Comedor, Cocina

Planta Alta: Dormitorio 1, Dormitorio 2 y Bafio

Servicios

El proyecto cuenta con todos los servicios basicos y de infraestruc——
tura necesarios para su desarrollo, dentro de una zona habitacional -
con una densidad media.y urbanizada en su mayoria con viviendas de ti-
po medio. -

D.46.Proyecto: N OB L E S AMERTICA II

Conjunto|-

Este proyecto consiste en el desarrollo de 54 apartamentos en condo-
minio, de un total de 108 que comprende todo el proyecto, el cual se
presenta en condominio. ( Ver Plano de Conjunto).

AREA TOTAL URBANIZADA 4,167 M2

AREA PUBLICA 2,770

Area Comunal 1,912
Area de Circulacidn 860

AREA PRIVADA - 15,397

Las viviendas del proyecto referido se ubican en los edificios "D", "E
y "F", que ocupan un drea en planta de 670 M2 dentro de un &rea del te
rreno de 2094 M2 y el resto consiste en dreas de circulacidn, zona ver
de y lote escuela.

Lotesl




El proyecto se desarrolla en condominio, por lo que toda el drea es de
venta, resultando un &rea tributaria por cada apartamento de 38,77 M2

La vivienda es de tipo apartamento, desarrollada en edificios de tres
niveles, con seis unidades por nivel y cuyo acceso es por medio de pa-
sillos de circulacién ubicados al frente de cada unidad. Se intercomu-
nican por medio de un cuerpo de escaleras por cada edificio.

La unidad cuenta con los siguientes espacios:

; Sala—Comedor,Cocina, Dor-
mitorio 1, Dormitorio 2, Baho y una terraza para el drea de oficios.

lServicios.

El proyecto cuenta con todos los servicios bdsicos y de infraestructu-
ra necesarios para su desarrollo, dentro de una zona con vocacidn mas
comercial que habitacional, cuyo valor del terreno es alto en compara-
cidén con otros proyectos ubicados en otras zonas habitacionales,




CONDOMINIO

PROYECTO:

NOBLES DE AMERICA TIT

EDIFICIOS D, E, F.

54 aparta,fnenfbs .




dormitorio

} e ——— ﬁ’l
! dormitoré&\\\

[T

planta

TIPO CONDOMINIO
AREA DE LOTE : 39.00 M2
AREA CONSTRUIDA : 38.18 Mo
COSTC DE LOTE  :180.00 V2

COSTO DE LA
CONSTRUCCION ¢ 497.64 M2

VIVIFEND A TIPO

FROYECTO NOBLES D E

AMERZIC A




PROYECTO NOBLES DE AMERICA.

Vista parcial de escaleras y pasillo de
acceso a los niveles superiores.

Obsérvese lo cerca de un edificio con otroy
nétese ademds un propietario que ha cerrado
el drea de oficios, pretendiendo mis espacio
techado.

i g s =, g B

i
1
i
i
B
]
i

PROYECTO NOBLES DE AMERICA. .
Vista panord@mica de los edificios D, E y F del proyecto. Obsérvese la tendencia .

al uso comercial que se pretende dar a algunos apartamentos.Notese ademis que |
el adrea abierta no es abundante, sino el drea de estacionamiento para vehiculos
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D.5. ANALISIS DEL CONJUNTO

Con el objeto de conocer los resultados obtenidos en el desarrollo
de los proyectos seleccionados, a fin de poder identificar en ellos
las ventajas y desventajas que cada uno posee, en esta parte del -
trabajo se presenta un anidlisis de las principales caracteristicas
urbanas de cada proyecto seleccionado, las cuales constituyen, a -
criterio propio, las mis representativas e importantes de investigar
para lograr nuestro objetivo.

De esta manera, se obtienen parametros de comparacidon en base a los
cuales podremos emmarcar la propuesta de diseno a desarrollar, en la
parte final de este trabajo.

Las caracteristicas urbanas a analizar son:

a) La Densidad Habitacional
b) La Densidad Poblacional
c) La Densidad Urbana

d) El1 Aprovechamiento del Terreno
D.51. La Densidad Habitacional

Como ya se explicd en el.punto anterior C.333, La Densidad Habitacional
constituye el nlimero de soluciones o unidades habitacionales por Hec
térea,‘y consecuentemenete representa una caracteristica muy importan
te en el campo del desarrollo habitacional, pues como se explicd en la
primera parte del trabajo, la escasez de terrenos con vocacidén urbana
en el AMSS, nos obliga ahacer un uso mis racional del espacio; o sea, a
obtener mayores densidades habitacionales, acordes a nuestra realidad,
referente al recurso tierra e infraestructura.

La Densidad Poblacional consecuentemente depende de la Densidad Habita
cional, pues la primera en resimen consiste en el niimero de habitantes
por Hectdrea, lo cual resulta de multiplicar la Densidad Habitacional
por el nimero promedio de miembros por familia, que este caso se ha con
siderado en cinco.

De esta manera, en el siguiente cuadro se presentan las Densidades-Habi‘
tacional y Poblacional logradas en cada proyecto seleccionado, en forma
comparativa respecto a las Densidades logradas en la urbanizacidn total
a la cual pertenecen dichos proyectos. Es decir, que algunos proyectos
son sub-urbanizaciones en las cuales se han modificado las densidades
originales con respecto al proyecto original.




UNIFAMILIAR MULTIFAMILIAR
CARACTERISTICA UNIDAD A B C D E F

DENSIDAD
HABITACIONAL No.Unidades

ectire
(Area total Hectaren

urbanizada)

DENSIDAD
HABITACIONAL No.habitantes

. Hectidrea
(Area parcial

desarrollada)

DENSIDAD
POBLACIONAL No. Unidades
Hectirea

(Area total
Urbanizada)

DENSIDAD
POBLACIONAL No.habitantes

. Hectéarea
(Area Parcial £

Desarrollada)

FUENTE: LA CENTRAL DE AHORROS

Del cuadro anterior observyamos que en los proyectos A, B, y F las
densidades se han mantenido inalteradas con respecto a las densi-
dades originales de toda la urbanizacién. Esto es 16gico y no re-
quiere mayor andlisis, pues las dimensiones de los lotes para los
proyectos especificos son las mismas proyectadas originalmente y
ademé@s, el tipo de vivienda desarrollado no implica mayor niimero
de unidades que la de los lotes desarrollados.

En-los proyectos C y D las densidades han aumentado a consecuen-—
cia directa de haber, aumentado el nfimero de lotes, para el caso -
del proyecto C,y de haber desarrollado un tipo de vivienda Duplex

en el caso del proyecto D,en el cual un mismo lote se desarrollan
dos viviendas.

En el proyecto E la densidad disminuyd debido a que originalmente
en la primera etapa de este proyectosy que es la que ahora se ana-
liza, se proyectd mas zona verde y lote escuela de la exigida por




D.U.A.,razdn por la cual en la segunda etapa de ese mismo proyec-
to se logrd un mejor aprovechamlento del drea para lotes, debido
a que los requisitos de drea piliblica se cumplieron en la primera
etapa. Esto significd una disminucidn de 18 viviendas por hecta-
rea, o sea 90 habitantes por hectérea.

En sintesis verificamos que la mayor densidad se ha logrado en el

proyecto F, por estar desarrollado en condominio en altura (Edifi

cios de tres niveles), obteniendo asi una Densidad Habitacional de
259 unidades por Hectdrea y una Densidad poblacional de 1 ,295 ha-

bitantes por Hectdrea, lo cual representa en té&rminos de den31dad

un valor satlsfactorlo para nuestra realidad y disponibilidad del

recurso tierra.

Por otra parte, el mayor aumento relativo se manifiesta en el pro
yecto C con un 382% de la densidad original, o sea un aumento de
17 a 65 Unid./Ha.

Considerando el déficit habitacional para el AMSS y la disponibi-
lidad de tierra con vocacifn urbana, mencionada en la primera par -
te de este trabajo, tenemos:

Déficit habitacional en el AMSS 91,155 Unidades
Disponibilidad de tierra urbana 2,200 Hectareas

Obtenemos una densidad habitacional promedio de: 41 Unid./Ha.
Y una Densidad Poblacional promedio de: 205 Habi./Ha.

Lo cual nos di el indice de que todo proyecto con densidades mayo

res a &éstas, contribuye a un mejor aprovechamiento de la tierra,

y por el contrario, todo proyecto con densidades menores a las an

tes indicadas estd en cierto modo restdndole Area al agro o contri
buyendo a que sea mds dificil satisfacer la enorme demanda de vi—

vienda existente y creciente, dentro del AMSS. Debemos pues consi

derar estos pardmetros para hacer un uso mis racional y equitatiwo
de nuestro suelo, acorde a una auténtica Polfitica Habitacional que
refleje las verdaderas soluciones a los problemas respectivos, --

tratando de satisfacer las aspiraciones propias de todos los sal-

vadorefios segln sea su condicidn.

Debemos pensar para nosotros sin tener que importar soluciomes de

afuera que con seguridad no reflejan una problemdtica similar, si
no mis bien problemas diferentes en sociedades diferentes.




La Densidad Urbana.

Otra caracteristica muy importante en nuestro anilisis consiste en
la Densidad Urbana lograda en los proyectos seleccionados, y que —-
entenderemos como el porcentaje de drea edificada con respecto al
area del terreno.

Esta caracteristica nos indica el grado de aprovechamiento del te-
rrenc y a la vez, la cantidad de espacio abierto resultante del --
proceso de urbanizacién, tan importante para la renovacidn del aire
y esparcimiento humano. Ademis de ser vital, estos espacios contri-
buyen -a la captacidn de agua lluvia que mantiene el nivel del man
to fredtico, asi también como el mejoramiento del medio ambiente
que el ser humano necesita para morar en &1.

En el siguiente cuadro se presenta el porcentaje de Area abierta Y,
consecuentemente de area edificada, para cada uno de los proyectos
seleccionados, con respecto al area de lotes de cada proyecto.

Cabe aclarar que el &rea abierta se ha considerado como aquella que
no se encuentra techada en el nivel del terreno, & sea en el pri-
mer nivel de cada lote

El &rea pdblica proporcional no se ha incluido para efectuar la re

lacidn debido a que esta drea permanece constante y no altera el
resultado.

CUADRO DE DENSIDAD URBANA

unifamiliar condominio
CARACTERISTICA UNIDAD A B C D E F

AREA ABIERTA M2 5,243 1,993 829 4,808 4,961 1,424
AREA TOTAL M2 9,580 3,169 1213 5,864 5,861 2,094

AREA ABIERTA 54.7 62.9 68.3 82.0 84.6 68.0

AREA EDIFICADA 45.3 37.1 31.7 18.0 15.4 32.0
Calificacion 1 2 4 5 6 3

FUENTE: LA CENTRAL DE AHORROS




Observamos que la mayor densidad urbana, o sea, el menor porcenta-
je de drea abierta con respecto al drea total la posee el proyec-
to A, debido a que presenta una construccidn de 58.6 M2. desarro=-—
1lados en una sola planta.

Le siguen en orden los proyectos B, F, C, D y E respectivamente,
siendo el proyecto E el que logra una menor densidad o sea un --—
84.6 % de Area abierta y un 15.4 % de &rea edificada. Esto se lo-
gra en gran medida por estar desarrollado, este proyecto E, en con
dominio, aunque el tipo de vivienda presenta caracteristicas de ti
po unifamiliar, ya que posee jardin privado.( Ver planta arquitec-
tdénica en la pagina 21).

Esto representa un gran aporte a la comunidad, pues ofrece mayor &
rea libre, mds aire y sol, mds &drea verde y consecuentemente un me
jor ambiente.

Se debe tomar, pues, en consideracidén para la futura propuesta de
diseflo pretender lograr la mayor irea abierta posible utilizando el
concepto usado en este proyecto.

El proyecto F, a pesar que se desarrolla en condominio, presenta
un porcentaje de drea abierta relativamente bajo con relacidn a o-
tros proyectos que no se desarrollan en edificios de altura como =
son el proyecto C y D, los cuales presentan mayor porcentaje de a-
rea abierta que el proyecto F.

El Aprovechamiento del Terreno.

Esta caracteristica representa el porcentaje de area de lotes o a-
rea privada lograda con respecto a toda la urbanizacidn, a consecuen
cia = de haber tenido que destinar ciertas areas para la circula-
cién, zoma verde, lote para escuela.y otras.

Para el caso se estima que mas de un 60 7 de aprovechamiento es a-
ceptable y representa un rendimiento que permite trasladarle un me
nor costo de urbanizacidn proporcional al area de lotes.

Para el caso del condominio, en el cual se vende todo el terrenmo,
siempre es valido este criterio anterior, pues a mayor porcentaje
de drea para viviendas, el costo del terreno tiende a disminuir.

En el siguiente cuadro se presenta el porcentaje de &drea privada lo
grada con respecto al drea total, de cada uno de los proyectos re-

feridos, haciendo una comparacidn con los porcentajes logrados ori

ginalmente en toda la urbanizacidn.




CUADRO DE APROVECHAMIENTO DEL TERRENO

unifamiliar condominio
CARACTERISTICA UNIDAD A B € D E F

ARFEA PRIVADA 66.8 61.2 52.7 62.9 51.7 32.2
AREA TOTAL ;
URBANIZADA

AREA PRIVADA
AREA PARCIAL 66.8 61.2 48.8 32.0 30.0 32.2
DESARROLLADA

FUENTE: LA CENTRAL DE AHORROS

Del cuadro anterior observamos que en.los proyectos A, B y F los -
porcentajes no se alteraron, sin embargo en los proyectos C, D y E
disminuyeron a consecuencia de que para aumentar el niimero de lo--
tes, se generaron ireas adicionales de circulacidn que, si bien es
cierto que se vendieron, estas Areas (Proyectos D y E), no son pri
vadas. Cabe aclarar que el proyecto F, por ser desarrollado en con
dominio en altura, su Area privada se limita exclusivamente al area
construida de cada unidad. Para efectos de este analisis, se tomd
como &rea privada el Area en planta que ocupan los edificios del -
proyecto. Sin embargo, en -este caso, el drea total del terreno ur-
banizado se vendi§ a todas las unidades, con un &rea proporcional
al niimero total de unidades de todo el proyecto, de la manera si-
gulente:

Area total del Terreno B 2,094 M2
NGmero de unidades 54

= 38.77 M2

De donde resulta un area de vivienda de 38.77 M2 proporcionales a
toda el area del terreno.

ANALISIS DE LA VIVIENDA

De igual manera que el anilisis de conjunto expuesto anteriormente, a
continuacién se presenta el andlisis de cada una de las viviendas tipo
de los proyectos seleccionados.




Este andlisis consiste en identificar en cada vivienda las cualidades
y deficiencias que éstas presentan con respecto a las caracteristicas
siguientes:

— Posibilidad de Expansidn
- Rendimiento de &reas
— Flexibilidad

— Funcionabilidad

Estas caracteristicas se han considerado las mas importantes y repre-
sentativas para establecer las ventajas y desventajas de cada tipo de
vivienda, lo cual servira para definir los rangos de eficiencia y to-
lerancia que se pretenderdn en el desarrollo de la propuesta de dise-
no.

Posibilidad de Expansidn.

Esta caracteristica constituye el drea abierta de cada vivienda con
posibilidad de construir en dicha drea, y la forma de realizacidn de
tal construccidn.

Entiéndase como drea abierta aquella que no se encuentra edificada y
constituye drea privada de cada vivienda.

Para efectos de este anidlisis se han tomado como limites restricti--
vos los establecidos por las normas, tanto técnicas como financieras
que se aplican a este tipo de proyectos, los cuales se detallan a con
tinuacidn:

AREA DE LOTE MINIMA 60.00 M2

AREA DE CONSTRUCCION MINIMA 42.00 M2

ARFA ABIERTA el 307% minimo del 3rea
del lote.

COSTO DEL TERRENO Igual o menor que el cos
to de la construccidn

FUENTE: F.N.V.

Se ha tenido el criterio que el &rea total construida a lograr en ca-
da vivienda, estd constituida por el 4rea original de construccidn --
mids el drea posible de construirse hasta en un segundo piso, mantenién
dose el &rea original de construccidn (para viviendas en una sola
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planta) sin aumentarle segundo nivel, por considerar que esto incurre
en mayores costos y molestias a la familia usuaria, ya que deben aban
donar la vivienda mientras se efectle la construccidn, lo cual oca-
sionaria un gasto adicional.

A continuacidn se presenta el cuadro con los metros cuadrados de cons
truccidn posibles de lograr para cada vivienda, asi también como la -
forma de lograr tal construccidn (en una o dos plantas). Para esto se
han respetado las limitaciones establecidas por las normas, las cua-
les se expusieron anteriormente. Asi también se han considerado los
criterios indicados en el parrafo inmediato anterior.

CUADRO DE EXPANSION

unifamiliar condominio
CARACTERISTICA UNIDAD A B C D E F
AREA ABIERTA M2 % 46.4 77.0 34.4 52.0 22.0 —-——-
AREA DE LOTE M2 105 119 60 60 52

44,2 64.7 57,3 69.4 42,3 ———-

NORMA MINIMA . 30.0 30.0 30.0 30.0 30.0 -——-
DIFERENCIA 14.2 34.7 27.3 39.4 12.3 -———-
AREA DE LOTE TIPO 105 119 60 60 52 e

AREA DE EXPANSION 1 piso 14,9 41.3 16.4 23.6 b
M2 2 pisos 29.8 82.6 32.8 47.3 12.

o~

AREA TOTAL A LO- 1 piso  73.50 83.3 42.0 93.2 36.4 ———v
GRAR. | 7 pisos 88.4 123.9 84.0 93.2 72.8 ———=_

FUENTE: SINTESIS DEL AUTOR

De los resultados del cuadro observamos que la vivienda B presenta la
mayor capacidad de expansidn, en la cual se puede lograr un &rea has-
ta de 123.9 M2 incluyendo el drea de construccidn original.

e
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A excepcidn de la vivienda F, la cual queda al margen de este andlisis
por no tener posibilidad de expansidn, el resto de viviendas presentan
un area entre. 72.8 a 93.2 M2 de construccidn total a lograr, siendo el

porcentaje del proyecto C el que ofrece mayor &drea inicial, pero con -

la menor &rea de construccidn a lograr.

Un aspecto importante de analizar es la posibilidad de adaptacién de -
esta nueva construccidn, con la construccién original, ya que no basta
obtener la cantidad de &rea posible de lograr sino tambien la distribu-

cidén 6 disposicién que esta nueva drea tendrid con respecto al resto
de la vivienda.

Para esto se ha considerado en cada vivienda, los metros lineales de
pared que tienen nexo a las &dreas abiertas en las cuales se construiri
la ampliacidn, tomando en cuenta el Frea posible de ampliar en dichas
idreas. A /

De esta manera, dividiendo el &drea de ampliacién entre los metros de —
pared obtendremos el ancho promedio de la ampliacidn, lo cual nos indi
ca aproximadamente la disposicidn posible que tendrd tal ampliacién.

En el siguiente cuadro se presentan los datos del cuadro anterior y los
metros de pared con nexos a espacios abiertos.

CUADRO DE DISPOSICION DE LA AMPLTACION

PISOS A B C - D E
AREA DE EXPANSION uno 149 41.3 16,4 23.6 6.4

M2 dos 29.8 826 328 47.3 12.8

METROS DE PARED
CON NEXO A ESPA- 17.3 14,0 80 140 4.0
CIOS ABIERTOS

RELACION 0.86 295 2.0 I.7 E:6

DISPOSICION
(N= de plantas)

FUENTE: SINTESIS DEL AUTOR

Rendimiento de areas

Esta caracteristica consiste en los porcentajes de pared (en planta),
el drea de circulacién interior y el Area de paredes con respecto al
area construida de cada vivienda analizada.
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Se ha considerado esta caracteristica por ser de mucha importancia pa-

ra establecer los porcentajes de drea no utilizada por estar destinada

a los espesores de paredes y para las circulaciones necesarias entre - -
los diferentes ambientes. Asi también se establecen los metros cuadra-

dos de pared que fueron necesarios dar por cada metro cuadrado de cons

truccidn.

Para efectos del anilisis se han establecido los limites restrictivos
para cada una de las sub-caracteristicas antes senaladas, en la forma
siguiente:

SUB CARACTERISTICA CRITERIO MINIMO CRITERIO - MAXIMO
AREA DE PARED perimetrales 3.06 M2| 42 + 3 X. |, 3.86 M2
(en planta) X espesor 6.5 7% | espesor 9.2 %

= 6.48 M2 14.00 M2
AREA DE CIRCULACION ancho = 1 M 15.4 ancho+ 1.°M 33.3
perimetrales perimetrales| 96,25 M2
AREA DE PAREDES X altura 7?.2 gz % 5 23 g
ANCHO MINIMO DE LOTE 3.00 m
ANCHO MINIMO DE UN _ 2.40 m’
ESPACIO HABITABLE
ATLTURA PROMEDIO DE 2.40 m
PARED
PAREDES INDISPENSABLES PERIMETRALES A LA VIVIENDA
2/3 DE PARED PERIMETRAL DEL BARNO (2.4 M2)
AREA DE CONSTRUCCION 42.00 M2
MINTMA
NOTA:

Los datos presentados anteriormente corresponden a los miaximos y mini-

mos valores que puedan llegar a alcanzar cada sub-caracteristica toman—.

do como base los criterios que en el mismo cuadro se indican.

Sy
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CUADRO AREAS Y ESPACIOS

unifamiliar condominio
CARACTERISTICA UNIDAD A B (& D 150y - F

AREA DE PAREDES M2 7 4.7 3.6 D D 5:3 8.0 4.7
AREA CONSTRUIDA M2 58.60 42.00 51.20 45.90 60.0 38.77

8.0 8.6 10.7 11.6 b 12:2

AREA CIRCULACION . : 10.4 9.5
AREA CONSTRUIDA . 42.0 51.2 45.90

20.3 20.7

AREA DE PAREDES 87.3 108.3 81.5 133.7 90.0

AREA CONSTRUIDA 42.0 51. 60.0 38.77
2.07 2. 14 2.22 2.32

14.0 16. 8.0 (10.0)

M DE PARED CON-
TIGUO A AREAS A-
BIERTAS PRIVADAS

FUENTE: SINTESIS DEL AUTOR

Flexibilidad.

Esta caracteristica constituye una de las mis importantes a considerar,
ya que representa la posibilidad que existe en mayor o menor grado, de
que la vivienda pueda ser usada de diferente manera, es decir,que sus
ambientes puedan utilizarse de la manera que la familia usuaria lo de-
mande. '

De esta forma , se pretende establecer para cada relacidn entre ambien
tes con '"Cardcter de uso Flexible", el tipo de separacidn que existe -
entre dichos ambientes, a excepcidn del bafio y la cocina, los cuales -
presentan un carédcter de Uso Rigido, es decir que no se puede exigir -
flexibilidad en estos espacios, ya que por las actividades que en ellos
se realiza no permiten que las separaciones para con otros espacios sea
de tipo flexible.

En funcién de la flexibilidad, se ha considerado que la transformacidn
o diferenciacidén de usos que se puede dar a una vivienda, viene dado -
principalmente por la organizacidn de sus ambientes y la manera de como
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éstos se conforman. Tomaremos pues, para efectos de analisis, dos cate
gorias de separacidn entre dos ambientes. Estas son:

1- Divisiones con posibilidad de poder suprimirse o reubicarse con fa-
cilidad. ( paredes no permanentes ).

2- Separaciones sin pared (divisiones no existentes)
En el cuadro siguiente se presentan para cada vivienda, los metros de -
divisiones flexibles y de separaciones sin pared.

Para efectos de cdlculo se ha tomado una altura de pared de 2.5 m. y -
se han incluido los huecos de puertas.

CUADRO DE FLEXIBILIDAD DE LA VIVIENDA

CARACTERISTICA UNTIDAD UNIFAMILIAR MULTIFAMILTAR -}
AMBIENTE M2 A B F

FLEX.
sala-comedor SIN PARE
DES

FLEX.

SIN PARE
DES -

comedor—cocina

FLEX.

SIN PARE
DES .

sala-dormitorio

FLEX.
SIN PARE|
DES

comedor-dormitorio

FLEX.

dormit.—-dormitorio STN DARE.

FLEX.

TOTALES SIN P

FLEXIBLE
SIN PARE
DES

CALIFICACION




D.64. Funcionabilidad

Esta caracteristica se ha considerado como la &ptima organizacidn
de los ambientes que componen la vivienda, en tal sentido que se
permita desarrollar, en dichos ambientes, las actividades para los
que. fueron creados, es decir que pueda llevarse a cabo la funcidn
principal que le d& razdn de ser a cada ambiente.

Para el caso, definiremos que es funcidn principal, el caracter am-
biental, el cardcter por uso y su frecuencia de uso de cada grupo de
actividades que conforman un ambiente de la vivienda.

FUNCION PRINCIPAL:

Actividad o grupo de actividades afines entre 'si
que se realizan en un espacio determinado con ciertas caracteristi-
cas propias, como dormir, comer, etc.

CARACTER AMBIENTAL:

FORMAL: La funcidn principal se realiza con cierto grado de disci
- plina (comer, cocinar, etc)

INFORMAL:  La funcidn principal se realiza con cierto grado de versa
tilidad o libertad (Oficios domésticos, estancia, etc.)

PRIVADO: La funcién principal se realiza necesariamente con un‘gra
‘do de privacidad (bafio, dormir)

PUBLICO: La funcidn principal se realiza indistintamente por .toda
~ la familia'y otras personas ajenas ( estancia, comer, etc)

CARACTER POR USO:

FLEXIBLE: Tarbién admite desarrollarse en el ambiente otras actividades
tales como (Comer—estudiar. etc.) &

RIGIDO: Cuando no admite desarrollarse en el ambiente otras activi-
dades que no sean las propias del mismo (bafo, cocina.)

Bajo estas conceptualizaciones, presentamos a continuacidén un modelo
ideal en donde se establecen las condiciones deseadas en cada ambien-
te a disefiar en la vivienda, y en base de las cuales analizaremos las
viviendas seleccionadas.
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M O D E L O I D E A L
AMBTENTE FUNCIONES CARACTER CARACTER FRECUENCIA
AMBTENTAL POR USO DE USO
ESTANCTIA conversar INFORMAL FLEXIBLE ALTA
leer—estudiar
oir misica, PUBLICO
ver T.V.Ju-
gar, activ.
sociales, etc.
DORMITORIO dormir, descan INFORMAL  FLEXIBLE MEDTA
sar, vestirse,
desvestirse. PRIVADO
COMEDOR comer, estu— FORMAL FLEXIBLE MEDTA
diar, servir
y desalojar, PUBLICO
ofic.manuales
COCINA cocinar, reci FORMAL RIGIDO ALTA
bir, almacemar,
limpiar, prepa PRIVADO
rar alimentos.
limpiar dtiles
de cocina.
BANO Desalojo de ex FORMAL BLELDD ALLS
cretas, aseo e
higiene corpo- PRIVADO
ral.
OFICIOS Lavar, secar, INFORMAL FLEXIBLE ALTA

planchar, alma
cenar y limpiar PRIVADO
ropa.

De esta manera, en el siguiente cuadro se presentan los casos en
que las viviendas analizadas no cumplen con el modelo ideal en al
guno de sus ambientes y sus consecuencias.




AMBIENTE | MODELO

INFORMAL
ESTANCIA PUBLICO
FLEXIBLE

INFORMAL
DORMITORIO PRIVADO
FLEXIBLE

FORMAL
COMEDOR PUBLICO
FLEXIBLE

FORMAL
COCINA PRIVADO
RIGIDO

FORMAL
PRIVADO
RIGIDO

INFORMAL
OFICIOS PRIVADO
FLEXIBLE

Del cuadro observamos que el drea de dormir en las viviendas de dos
plantas se mantiene con mayor privacidad que en las viviendas de una
planta. Asi mismo, en los proyectos B y D, el drea de cocina mantiene
una privacidad mayor que en el resto de los proyectos por estar,en &és-—
tos Gltimos; integrada la cocina al comedor.

Los banos en los proyectos B, C, D, E y F cumplen el modelo, sin embar
go, en el proyecto A, que posee un bafio con el lavamanos fuera del mismo
presenta una ventaja de mayor funcionabilidad.pero debido a su ubica-
cidén representa una incomodidad por la falta de privacidad que genera
la visibilidad de la sala, y la humedad que esto implica. :

El comedor en los proyecto A y D presentan mejor lograda la condicidn de
formalidad, debido a que ésta se desarrolla en un drea ya definida y no
se ubica integralmente al &rea de estancia. Esto tiene una ventaja
cual es la de poder tener un mobiliario fijo y estable, a diferencia de
los demds proyectos que tienen el drea del comedor integrado a la sala,
lo cual constituye cierta perdida de funcionabilidad en cuanto al mobi-
liario que se necesita en ese espacio(el comedor).

En general, vale recalcar que la ventaja principal de las vivienda de
dos plantas es la privacidad lograda en el irea de dormitorios; y la ven

taja de las viviendas en una planta es la comodidad de tener todos los
espacios o ambientes inmediatos.
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E-CONCLUSIORNES Y RECOMENKNDACIONES

E.d,

GENERALIDADES

Una vez planteado el problema, definidos los objetivos a lograr, asi
también conceptualizados los términos que se involucran en el tema,
y luego de realizada la investigacidn y andlisis al grupo de proyec-
tos seleccionados, se estimd necesario sintetizar los resultados ob-
tenidos a nivel de conclusiones y recomendaciones.

CONCLUSIONES GENERALES

a) El problema habitacional de E1 Salvador es grave y requlere un serio
andlisis y mituo esfuerzo de parte de todos los sectores involucra
dos en el campo, especialmente el sector piblico mediante una POLIL 5
ca adecuada. N

Sl

b) El desfase socio-econdmico existente entre el usuario y la vivienda
a que aspira ser duefio es creciente' y depende en su mayoria de la
falta de una planificacidn, regulacidn y control de parte del Estado. ,

c¢) La concentracidn del déficit habitacional en el AMSS se debe, princi-
palmente a :

— Al crecimiento Demografico d
— A la inmigracidn del campo hacia la ciudad capital, estimulada por
la concentracidén de la inversidn piblica del Estado en el AMSS.

Gran parte de la demanda habitacional la conforman aquellos casos cen
que la familia ya no cabe en su vivienday &sta es imposible ampliarla
o modificarla acorde a sus necesidades, razdn por la cual se asume cn
déficit.

se) La construccidn de vivienda tipo intermedia en serie constituye una
valiosa contribucidn a la solucidn hab1tac1onal razén por la cual
debe de darsele la importancia que amerita.

f) La produccién de vivienda en El1 Salvador hasta la fecha, en general,
no ha sido el producto de una planificacidn, sino mas blen la reqnu

T ta aislada ofrecida por los sectores involucrados, motivados por la
ley de oferta y demandainmersa en todo estado de llbre empresa.

e TR el v S
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l g) La escasez del recurso tierra encierra gran importancia en la so
lucidn del problema, puesto que nos obliga ahacer un uso mas A0
nal del espacio, razdn por la cual debe de tomarse muy en cuenta.

En general, la solucién al problema habitacional sdlo es posible
con la cooperacidn y esfuerzo de todos los sectores involucrados
bajo una coordinacién Estatal que implique un cambio radical en
los esquemas actuales referente a la atencidn que actualmente se
da al problema.

E.3. RECOMENDACIONES GENERALES

a) Que el Estado elabore e implemente a muy corto plazo un plan ten-
diente a establecer un efectivo control sobre el uso del suelo, a
fin de suspender el desorden urbano que se ha venido dando a raiz
de los recientes cambios politicos.

b) Descentralizar la inversidn piblica del AMSS hacia otros sectores
del pais mediante un plan de inversiones a otras ciudades, evitan

do asi en parte la inmigracidn hacia el AMSS.

c) Efegtuar estudios de mercado concernientes a establecer la verda-

&ixa estructura de la demanda habitacional y orientar la produccidn
dé viviendas en base a las verdaderas necesidades de la poblacidn y
Aroyde a cus posibilidades econdmicas.

d) Que el Estado fomente la realizacién de estudios tendientes a inves
tigar nuevos materiales y té&cnicas constructivas que beneficien a
la industria de la construccidén y abaraten los costos de la vivienda.

e) Que se efectlie una revisidén periddica al sistema normativo de la vi-
vienda a fin de actualizarlo de acuerdo a la realidad nacional.

f) Que se efectiien estudios especificos tendientes a simplificar los
trdmites que implica la planificacidn, construccién, = financiamien-
to y comercializacién de la vivienda en beneficio de todos.

g) Que &l Estado, a través de la Sub Secretaria de Vivienda, cree una
instikdcidn que controle el precio de los insumos de la industria
de 1 éqnstruc01on para lograr un equilibrio en el libre mercado
de fgdo el sistema.

h) En general, que el Estado fomente a todo nivel una campana general
educativa e informativa acerca de la situacidn del problema habita-
cional en todos los sectores involucrados en el campo.

i) e el Estado formule una Politica de vivienda acorde al pais.
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E.4. CONCLUSIONES DEL DIAGNOSTICO

Como resultado del estudio efectuado al grupo de proyectos seleccio-
nados, podemos concluir y recomendar lo siguiente:

E.41. Del Conjunto

a) La solucién de vivienda, tipo intermedia en altura, constituye una
solucidn adecuada a nuestra realidad nacional en lo concerniente
al logro de mayores densidades. Sin embargo representa un mayor
costo por unidad debido al tipo de construccidn.

’ b) El1 concepto de condominio aplicado a proyectos habitacionales, no
ha sido explotado adecuadamente, quedando sin aprovechar muchas '
de las ventajas que &ste implica, tales como: El acercamiento co- q
munitario mediante elementos que motiven en convivio humano. (Zona ]
verde, Casa comunal, etc.); el fomento de la responsabilidad y la
cooperacidn comunitaria en el cuido y conservacidén de las zonas
verdes y otras, (comisiones de trabajo, siembras colectivas de 51— 8
boles, etc.); la posibilidad del mejoramiento de la comunidad por q
la incorporacidn de edificios de uso pGblico tales como sanitarios i
para la servidumbre, kioskos de recreacidn, juegos infantiles, etc. l“

§f§<? El uso de la solucién de vivienda tipo mixto (unifamiliar en condo ‘

N ; minio) en proyectos, beneficia al usuario por lograr una menor den-

g | sidad urbana conservando la individualidad de la vivienda.

"E.42. De la Vivienda

“a) El uso de soluciones en altura sin posibilidades de expansidn o de
modificacidn no representa una auténtica solucidn al problema.

b) Las soluciones con flexibilidad en los ambientes representa una mag
nifica alternativa para la diversidad de tipos de estructura fami-—-
liar y sus respectivas necesidades.

c) El drea que ocupa el ancho de paredes representa, en algunos casos,
un alto porcentaje respecto a toda el area construida, sin ningin
uso préctico, llegando a ser este porcentaje mis del area de un
espacio habitable.

d) Las viviendas que poseen posibilidad de ampliacidn, generalmente son
modificadas por los usuarios, mejorando asi su condicidn de vida. e




E.5, RECOMENDACIONES DEL DIAGNOSTICO

E.51. Del Conjunto

a)

)

Para futuros proyectos habitacionales se recomienda lograr un
mejor aprovechamiento del terreno mediante soluciones en dos o
mids plantas, lo cual implica mayores densidades habitacional y
poblacional, menor densidad urbana y la conservacidn de mayores
dreas abiertas, ¢omo en los-casos de los proyectos C, D y-E.

Se recomienda el uso del concepto condominio en cuanto a la pro-
piedad del drea piblica y comunal, lo cual representa una econo-
mia para el Estado en el mantenimiento de tales &dreas y por otra
parte fomenta en la poblacifn un mayor acercamiento humano y moti
va el espiritu de comunidad en el uso, cuido y conservacién de a-
quellas dreas de propiedad comiin, tal es el caso de los proyectos
Dy E.

Prever  en el disefio de nuevos proyectos la optimizacidn de las
vias de circulacién mediante la utilizacidn de infraestructura que
represente economia para el usuario en el costo final de la vivien
da, cual es el caso de los proyectos B; C, E y F.

En general, se recomienda para futuros proyectos habitacionales,
introducir en el disefio elementos y factores urbanisticos que lle
ven como fin preparar a la comunidad en el sentido de:

Facilitar la vida urbana

Fomentar la convivencia en comunidad

Educar y ensefiar al uso colectivo de ciertos servicios, como son
la zona verde, los juegos infantiles, servicios sanitarios de uso
colectivo, casas comunales y cualquier otro elemento de uso comidn.

la Vivienda

El uso de soluciones en altura (tipo edificio) deberd contemplar la
posibilidad de modificar los ambientes para poder absorber la dind-
mica familiar en forma prevista.(Proyecto F)

El uso de soluciones de tipo mixto(unifamiliar’y multifamiliar) de-
beran prever, tanto técnica como funcionalmente, algin tipo de expan
sidn en la vivienda, (Estructuras, paredes divisorias, techos, etc)
_tal es-el-ecaso-de—~tos proyectos A, B;—€; D v E.

Se recomienda el uso de materiales en paredes interiores que sean
econdmicos, permitan modificaciones adecuadas en los ambientes y no
representen demasiada pérdida de espacio por su espesor, como en los

proyectos—Dy—E-y-F-.
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d) Se recomienda el uso de modulaciones en el disefio concernientes »
a racionalizar el uso del espacio mediante anchos de vivienda a 1

decuados, basandose en los anchos minimos de espacios habitables
que las normas determinan, sin detrimento para la vivienda.

e) En general, la vivienda tipo intermedia debe de considerarse como
el punto de partida en la solucidn de vivienda a un gran estrato
socio-econdémico. Por lo tanto debe de dirsele especial atencién en
lo referente a su planeamiento y construccidn, de tal forma que el
comprador de esa vivienda pueda conformar un albergue adecuado a su
necesidad en el transcurso del tiempo.

E.53. Limites de Eficiencia

Con el objeto de tener sintetizada la informacidn referente a los mi
nimos y maximos logrados en cada indicador por cada proyecto anallza
do, a continuacién se presentan dichos limites, dados en la misma uni
dad con que se trabajd para cada anidlisis.

CARACTERISTICA UNIDAD MINIMO MAXIMO B
DENSIDAD HABITACIONAL | No.Unidades 49 259 |
Hectarea ' g
o
; DENSIDAD POBLACIONAL No.habitantes 245 1,295 i
= Hectarea 1
2 8
S | APROVECHAMTENTO DEL Area Privada 30.0 66.8 f
o TERRENO Area Total %
m -
A | DENSIDAD URBANA Area Abierta 54.7 84.6 3
Area Total #
EXPANSION (1 piso) M2 6.4 41.3 ;
EXPANSION (2 pisos) M2 12.8 82.6 1
AREA DE PAREDES/ AREA M2
CONSTRUIDA M2 - 13.4 B0
AREA DE CIRCULACION/ M2 :
< e o 9 d
£ | AREA CONSTRUIDA M 2 e e 162 i
25| |
£ | AREA EN -PAREDES/ AREA M2 . !
e == =7 2.9 1.7
= | CONSTRUIDA M 2 ‘
- 5 | PARED CON NEXO A AREA 8.0 17.3 '
m | ABIERTA
]
FLEXIBILIDAD M2 14.00 19.4
SIN PAREDES FIJAS M2 6.7 18.1
INTERCAMBIABILIDAD C/U ENTRE CADA 4
ENTRE ESPACIOS DOS AMBIENTES {



E.54. Esquematizacidn

Con el objeto de clarificar con que criterio de disefio se logra.
un mejor rendimiento de las caracteristicas analizadas tanto en
el conjunto como en la vivienda, a continuacidn se presentan aque
llos esquemas grdficos que representan el criterio de disefio a se
guir para lograr en mejor grado los maximos sefialados.

n.. pisos =
n viviendas

DENSIDAD HABITACIONAL

)

DENSIDAD POBLACIONAL

APROVECHAMIENTO DEL TERRENO

—= =%

DENSIDAD URBANA > ‘ %-viviendas
P ¢

EXPANSION (1 piso) ;E
b e e
EXPANSION (2 pisos) —————% E) 2 pisos 4%3 E;] ,

AREA DE PARED/ AREA L drea del 9
CONSTRUIDA 7 L ambiente = i
X espesor de pared

AREA DE CIRCULACION /
AREA CONSTRUIDA

‘77| circulacidn

area del

AREA EN PARED/ AREA ambiente = L
CONSTRUTDA > L

x altura de pared

PARED CON NEXO A AREA o= 391//11//4\\\\T\ﬂ?
ABIERTA

FLEXIBILIDAD s maximo drea de paredes
suprimibles o intercam-

biables.
A= 3rea privada
C J B= 3rea piiblica
C= area de servicio. o

FUNCIONABILIDAD —_—




$- PROPUESTA ARQUITECTONTICA
PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Se requiere ofrecer una respuesta formal como solucidn a la necesidad
de vivienda para un determinado estrato socio—econdmico, cuyo nivel de

ingreso familiar mensual no sea menor a 2,000 colones.
= ok

" La solucidn deberd estar referida al contexto nacional y formulada den
tro del sector formal de la vivienda, y bajo criterios de libre empre-
sa.

EL TERRENO.

Para la formulacidn de la propuesta arquitectdnica se dispone de un te
rreno urbano, ubicado dentro del AMSS (fé, el cual se deberid analizar
en todos aquellos aspectos necesarios que permitan clarificar las carac
teristicas propias del mismo con las cuales se trabajard en la formu-
lacidén de la propuesta arquitectdnica.

EL ANALISIS DEL TERRENO.

FEl andlisis del terreno estarid referido a lo siguilente:
— ASPECTO FISICO
— ASPECTO SOCIO CULTURAL

— ASPECTO TECNICO ECONOMICO

F.3.1. ASPECTO FISICO

Constituye todos aquellos factores propios del terreno, que son pon-—
derables. '

(1) AMSS: éféé\metropolitana de San Salvador.




F3.11. Condiciones Naturales
—~ >
Pl
§3>/FS}111. Localizacidn

A r" i R . . / o : .
Av . Norvg Y o Calle Eca m

— | \.__ A
..

El terreno se ubica entre la Calle Las Orquideas y el Boulevard
Universitario, de la Colonia El- Roble, Zona 9, Sector Nor-oeste
de San Salvador. 7

=

> <
o]

i choL

—

@ Calle Las Orquideas

COL. EL ROBLE EL ROBLE

Boulevard Universitario

w‘?'cj/

\\QE F3.112. Forma

e " YAy .
Presenta forma de "L", con un ancho promedio de 50.0 metros en
ambos-sentidos, apndkﬂmadamen;e.é7
f
F3.113. Extensidn
<D
5,762.86 M2 =8 ?ﬁ&% V2

N 1A s 5 g
0, 400 .c = /4,790 %2

F3.114. Colindancias ) . i |
) BT, L g &y comi !

Norte: Viviendas existentes y Calle Las Orquideas de la Colo-
nia Universitaria Norte

Sur: Boulevard UnIver51tar10 de 1la mlsma Colonia E1 - Roble

Este: lendas ex1stentesAy-lote bald;o de la Golonla El-Rebie
g Iz, ))(".),

Oeste: V1v1endas existentes y lote baldio usado’ actualmente co-

mo cancha—~de futbol. JVIVQ» 2L P coveetid .




F.3.115. Topografia

v

Se compone de dos terrazas, cuya diferencia de nivel es de 3.0 m.
La terraza superior"A" es plana y la inferior "B" presenta una pen
diente natural de 2%, de sur a norte.

703 |

&
705
~—706

17 ALY i 707
TERRAZA "A"|[ o

I

SECCION BB

F.3.116. Constitucidn.

Suelo Limo-Arenoso en estado compacto, con una resistencia a la -
compresidn aproximadamente de 1.0 Kg./cm2.

AT T

|




F.3.117. Orientacién

El terreno se orienta en dos ejes: de norte a sur con una longitud
de 90.0 m..y de oriente a poniente con una longitud de 92.0 m.

N’

e

90.0% m

S

Accesibilidad.

Presenta varios accesos viales:

1) Boulevard Universitario (doble sentido).
2) Avenida "C" (doble sentido)

3) 37 av. norte (doble sentido)

4) Calle Las Orquideas ( doble sentido)

5) Avenida Principal (doble sentido)

kNﬁQxF.3.119. Vegetacidn.

El terreno contiene zacate barquefio de poca altura y unos pocos 4r-
boles de mediana altura en el talud ubicado en la colindancia sur -
de la porcidn "B" del terreno.(2)

(2) Ver F.3.115. en pdgina anterior.




F.3.1191, Asoleamiento.

La variacidn del dngulo de incidencia del sol al poniente, es la si-
guiente:

anualmente

F.3.1192. Temperatura.
La variacidn de temperatura promedio anual es la siguiente:

TEMPERATURA TRIMESTRES
1 2 3 4

45 °C
40 °C - ]
35 °C . ; A MAXIMA PROMEDIO
30 _°C |

25 °C, = | PROMEDIO TOTAL
20 °C j MINIMA PROMEDIO
ST G | | =

FUENTE: Instituto Meteoroldgico

., o F.3.1193.Vientos

Los vientos predominantes soplan del nor-oeste al sur-este, con velo-
cidades variantes de 1 a 2 metros por segundo.

N

VELOCIDAD PROMEDIO

1.5 metros/segundo

FUENTE: Instituto Meteoroldgico




F.3.12. Equipamiento Piablico

F,.3.121,

F.3.122,

F.3.123.

F.3.124.

F.3.125.

F.3.126.

F.3:.127.

F.3.128.

Transporte Urbano

El terreno se ubica en una zona que cuenta con el servicio de
buses urbanos, con méds de cinco rutas que tran51tan amuna/dls
tancia no mayor de 300 metros del terrenop.

4|
Agua Potable

Las vias de acceso al terreno cuentan con el servicio de Agua

Potable, mediante caflerias de 4" de didmetro.

Drenajes
Aguas Lluvias: El terreno lo atraviesan una tuberia
de 60\“\dg\diémetro de-sur a norte, y

orientes” Ambas coneetan a un pozo de
visita situado en la CdI}e,Las Orquideas

Agua Negras: Las calles de acceso,poseen tuberlas de
aguas negras, de 12" de diametro.
Energia Eléctrica

Las calles inmediatas al terreno poseen lineas de transmisidn e-
l&ctricas con voltaje primario.

Servicio de Telé&fono

El terreno se encuentra ubicado en una zona que cuenta con el
servicio de teléfono, que proporciona ANTEL.,

Tren de Aseo y Alumbrado Péblico

El terreno tiene servicio de recoleccidn de basura y alumbrado
publico que proporciona la Municipalidad de San Salvador.

Servicio de Correos

El terreno pertenece a una zona atendida por el servicio de co-
rreos de San Salvador. Adem&s,a 300 metros—se ubica una sucursal.

Servicio de Bomberos y Seguridad Piblica

E1 terreno cuenta con los servicios de Bomberos en caso de sinies-
tro, asi también como de seguridad y vigilancia pUblica,

LR B A R




37 Av. Norte

" Calle las Orquideas

Av, Ccentral

w4

Boulevard Universitario

i

TUBERIA DE AGUAS NEGRAS
LINEA DE ENERGIA ELECTRICA
POSTE DE ENERGIA ELECTRICA

POZO DE VISITA

TUBERIA DE AGUA POTABLE

SERVIDUMBRE ( DUA )

TRANSPORTE URBANO: Rutas:11,22,26,30, 11-A.

.
:
¢
:
t
.




F.3.13. Equipamiento Comunitario

F.3.131, Recreacian
'El terreno se ubica a—100 metros de un parque (Col-E1 Roblé),

a 500 metros de un cine, a 400 metros de un centro de diversio
nes (Bolerama Jardin), a 550 metros de una cancha de pelota.

PARQUE BOLERAMA
JARDIN

F.3.132. Salud

El terreno se ubica a 1.5 km. del ISSS, a 700 metros del Hospital
Benjamin Bloom, a 800 metros de una clinica particular de medici
na general y a 400 metros de consultorios de odontdlogos.

~

CLINICA ™\ 158§

/;/;T\(zacamil)
"800 m 1.5 xi

=

LR LT R R TR )

400 m ZUlg

CONSULTORIO | /j%é;OOM

F.3.133. Educacidn

LR L

El terreno se ubica a 400 metros de un colegio de nivel de bachi-
llerato, (Colegio Cristdbal Coldn), a 200.metros de un jardin infantil

(Colegio Simén Bolivar), a 400 metros de la Universidad de El1 Sal-
vador.

400 m '
200&?? —————— >/ UNIVERSIDAD
o
400

N

COLEGIO




. ASPECTO SOCIO CULTURAL

~ Constituye todos aquellos factores externos al terreno que condicio

nan el desarrollo del proyecto, y se refierenal aspecto social y -
cultural del medio.

F.3.21. Preexistencias socio culturales del sector.

La mayorla de las viviendas del sector tienen mas de 7 afios. Su pre

cio oscila entre los ¢40,000 y ¢90,000 colones. Su estilo es varia—
do

s 50-75 mil ¢

Ik
i

s
e 40-60 mil ¢

60-80 miH
¢

< ¢ 40-60 Mil ¢

DR T S T
ame —— &

PR L

F.3.22. Nivel social de la poblacidn del sector

El nivel socio cultural de la poblacidn de ese sector se asume de me

~dto—attoa medio - bajo, con un ingreso familiar arriba de #2-000
colones.

ALTO MEDIC
ALTO BAJO

MEDIO ALTO
MEDIO BAJO

BAJO ALTO
BAJO MEDIO




. Manifestaciones Socio Culturales del Sector.

Se observa un sector en su mayoria residencial, con Qgguna tendencia
al comercio. Eas viviendas del sector han sido mejoradas significati
vamente por los usuarios, notdndose mejoras en las fachadas y ornamen
taciones en los jardines.

h |

1
DERECHO Dr VIA TIPICO

Nk

F.3.3. ASPECTO TECNICO ECONOMICO.

Constituye todos los aspectos que inciden en el costo del terreno y de
la infraestructura fisica a incorporar.

F.3.31 Costo del terreno.

L) eop) 02

Se asume un costo de ¢#6+00 colones por vara cuadrada, en su estado
actual.

.Costo de la Urbanizacidn.

28
Se asume un costo promedio de ¢85.00 vara cuadrada de terreno, (drea
total) urbanizada, con una infraestructura necesaria para un promedio
de 00’ vivienmdas. & A4/ HF

.Requisitos Minimos.
El terreno estid sujeto a las Normas y Reglamentos que para tales efec

tos dicta laDWA, ANDA, ANTEL.y CAESS. 7S
AD%ehaS\lnstltualgaeS‘establecen los reQﬂer1m1entos minimos siguientes:




Zona verde y Lote para Escuela:10 % Area total & 107
del &drea Gtil, si se dota
de equipamiento.

Alineamiento de las calles : Blv.Univ. C. Orquideas
jardin 4.o variable
acera 3.0 variable
arriate 2.0 variable

Servidumbres:
Tub.@60" 10.0
Tub.@18" 6.0

m.
m.

Estacionamiento de vehiculos: 1 espacio por cada 3
' viviendas

Entronques

Dotacidén, posteado, medidor

Canalizacion

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

Aspecto Fisico

va) El terreno se considera adecuado para el desarrollo del proyec—
\\to habitacional.

b) El terreno cuenta con toda la infraestructura y servicios necesa
rios para calificarlo como de uso residencial.

“El proyecto deberd incorporarse al sistema urbano del sector, a-
provechando al maximo el equipamiento urbano del mismo.

El proyecto deberd adaptarse a las caracteristicas fisicas del -
terreno y a las demds condiciones del medio ambiente, tales co-
‘mo: Asoleamiento, vientos, vegetacidn, acce51b111dad, ete.,

El proyecto deberid ser una continuidad de su entorno y no contra
poner ninglin elemento que altere su orden.

F.l2. Aspecto Socio Cultural.

\\@) El proyecto deberd@ responder a las necesidades socio culturales
predominantes del sector y del estrato social al que estd desti-
nado.




El proyecto deberd integrarse a las condiciones socio-culturales
del sector, con elementos urbanos afines a &1.

El proyecto deberid mantener, en la medida de lo posible, el esta-
tus socio—econdmico de la zona.

El proyecto deberd permitir las manifestaciones socio culturales
de sus usuarios en el manejo y conservacidn de aquellas areas que
-asi lo permitan.

El proyecto serd formulado para un estrato social que cumpla las
exigencias econdmicas para considerarlo usuario tanto del crédito
( financiamiento en caso de utilizarlo) como de la vivienda misma.

El proyecto deberd permitir el acercamiento comunitario mediante

elementos de integracidn social, como zona verde y areas de espar
-cimiento .colectivo.

F. 43. Aspecto Técnico Econdmico.

Se deberd aprovechar al mdximo el uso del terreno

b) Se deberid optimizar la utilizacidn de las areas de servidumbre
demarcadas por la DUA, a fin de aprovechar al maximo el Area pa-
ra lotes.

El proyecto deberd adaptarse a la forma y topograffia del terreno
a fin de economizar los costos.

Se deberd mantener, en la medida de lo posible, la tendencia de
la horizontalidad en las edificaciones, por razones de costos y
de integracidn al paisaje cultural del sector.

PEEETEE L LT ST AT S

Se deberd aprovechar al mdximo la disposicién de los servicios e
infraestructura que presenta el terreno.

Se debera aprovechar al maximo las facilidades de acceso que el
terreno presenta. ( Dos calles de aaceso).

La disposicidn de los lotes debera responder a la forma y dimen-
siones del terreno, a fin de aprovecharlo al méximo.




FORMULACION DEL PROGRAMA

Para la formulacidén de un programa arquitectdnico que responda a las
necesidades propias de los usuarios del proyecto, se han tomado como
base las actividades o funciones principales que se realizan tanto -
dentro como fuera de las viviendas, para asignarles un espacio adecua

do adonde se puedan efectuar tales actividades en forma prevista y or
denada. -

Paraesto distinguiremos dos tipos principales de actividades:
— EXTERNAS

— INTERNAS

F.51. ACTIVIDADES EXTERNAS.

Son aquellas que se realizan fuera de la vivienda, pero relacionado
con el proyecto. Estas son:

— INGRESO Y ESTACIONAMIENTO
— RECREACION

— CIRCULACION

. ACTIVIDADES INTERNAS

Son aquellas que se realizan dentro de la vivienda y generan la de-
manda de algunos espacios especificos que dan la razdn de ser a la
vivienda. Estos espacios fueron identificados en el punto D.6.4. del
capitulo anterior y som: (1)

ESTANCIA

DORMIR

COMER

COCINAR

ASEO PERSONAL

OFICIOS DOMESTICOS

(1) En el punto referido se establecen las funciones secundarias que
tienen lugar en una vivienda, identificando asi, los principales
ambientes que componen la misma.




PREDIMENSIONAMIENTO

A continuacidn se presenta un cuadro que contiene las actividades,
tanto externas como internas, senaladas en el punto anterior, y .
su correspondiente ambiente y &rea asignada donde se realizarad tal
actividad. :

En el cuadro se diferencian las actividades externas de las inter-—
nas. Para las actividades externas se han tomado como base los re-
querimientos establecidos por DUA (2) los cuales varian segiin sea
el niimero de viviendas que se desarrollen. ’

Para tal caso, se tomardn los datos que en el cuadro se indican.
Asi mismo, cuando la vivienda se desarrolle en dos 6 mas plantas,
se incrementard el drea requerida por las circulaciones en escale-
ras v pasillos que ello implica.

Para tal caso, se tomardn los datos que en el cuadro se indican.

ACTIVIDATD AMBTIENTE AREA
A 1G

NADA
(EXTERNAS)

INGRESAR Y ESTACIO- ESTACIONAMIENTO 1 ESPACIO CADA 3
NAR VEHICULOS Y. AREAS . DE. CIRCU *UNIDADES HABITA-
LACIONES. PARA . = CIONALES.

[ 12.\3}g>};z/fﬁn,
: “7..56 M2 CIRC.

a0

RECREACION ARFA VERDE Y 10 Z DE AREA
: UTIL DE VENTA
LOTE-ESCUELA —10-0 M2 POR CADA
“VIVIENDA

' O
CTRCULACION ACERAS PEATONALES 1.20 M ANCHO
5.00 M-ANCHO-
PASAJES - )

(2) Direccidn General de Urbanismo y Arquitectura. Normas y Regla-
mentos para urbanizaciones.

O i 870 T A A R 5. o




[
e
AMBIENTE A REA )
ASIGNADA

ESTANCIA » 1.5 M2 POR
PERSONA

DORMITORIO 4.0 M2 POR
PERSONA

COMEDOR 1.5 M2 POR
PERSONA

COCINAR COCINA

ASEO PERSONAL

OFICIOS DOMESTICOS AREA DE LAVAR 6.00 M2 DE
TENDER AREA ABIERTA

AREA DE ANCHO DE 8 ~127 DEL
PAREDES AREA CONSTRUI-
DA

W ww R AR AW AR N wwE e

VIVIENDA DESARROLLADA EN UNA PLANTA

R L )

VIVIENDA DESARROLLADA EN DOS PLANTAS 3.0 M2 DE
TIPO UNIFAMILIAR ESCALERA

(INTERIOR)

VIVIENDA DESARROLLADA EN TRES PLAN- 7.0 M2 DE

TAS TIPO MULTIFAMILIAR (edificios) ESCALERA Y
PASTLLOS
(exterior)
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El adrea asignada no constituye ninguna norma establecida sino mis
bien el criterio seguido en el dimensionamiento de los diferentes
ambientes de la vivienda.

Se ha considerado el drea que genera el ancho de las paredes por
significar "un costo al igual que el resto del &rea construida.

Las &reas resultantes para cada tipo de vivienda comprenden un a-
rea de dormir para una familia de cuatro miembros inicialmente, -
previendo su crecimiento.

F.54. DIAGRAMA GENERAL DE RELACIONES

Para establecer una organizacién adecuada de las diferentes Areas
externas que componen un proyecto, es necesario establecer la re-—
lacidén que generan las actividades propias de cada una de las zo-
nas de dicho proyecto.

Se consideran, para establecer tales relaciones, el grado de com-
patibilidad e interaccidn entre si y se estiman las caracteristi-
cas propias del terreno.

Segiin las actividades identificadas en cuadro anterior podemos —-—
distinguir las zonas siguientes:

eDIFlc/ D 2

- A- ZONA DE LOTES (3rea de viviendas)

- ZONA DE ESTACIONAMIENTO

C— ZONA VERDE I &L L8247 N7
D- ZONA DE LOTE PARA ESCUELA
E- ZONA DE COMERCIO (opcional)

La zona de comercio se incluyd® para establecer el diagrama ge-

neral de areas,pero considerando que el proyecto se ubica inmedia
to a un sector comercial, se estimd que no se proporcionaria zona
comercial dentro del proyecto.

F.541.INTERACCION DE ZONAS

La interaccién de zonas se determina mediante el desarrollo de la
siguiente matriz: )

PR L N T C R S
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PONDERACION RELACION SIMBOLOGIA

0 Nula

1 No indispen- "
sable

2 Necesaria

Ordenando los resultados obtenidos de la matriz en una Red, (3),
se tiene :

Ordenando la Red de manera de evitar las intersecciones de las Li
neas (interrelaciones), se tiene:

(3) Red. Esquema representativo de las interrelaciones de una matriz.




B9

=103~

Considerando las caracteristicas del terreno referente a la zona
de servidumbre demarcada por DUA, lo cual exige una disposicidn

de dos zonas para viviendas, y verificando la posibilidad de esta
situacidén debido al doble acceso que el terreno posee, duplicamos
el diagrama obtenido en el paso anterior de tal manera que se:cum
plan las relaciones establecidas en dicho diagrama (matriz) y adap
tamos la solucidén a las caracteristicas del terreno, de la manera
siguiente:

ESTIMACION DE COSTOS

Teniendo ya determinado el predimensionamiento del programa a de-
sarrollar, tanto de los espacios internos como externos de la vi-
vienda, o sea aquellas areas necesarias para el funcionamiento<-==
del proyecto, se procede, entonces, a un andlisis fisico-econdmi-
co del proyecto mismo, enmarcado-en—un-coste—tope por vivienda de
31,000 colones. '

Para esto se consideran dos grandes variables que son:

A COSTO DEL TERRENO: ADQUISICION DEL TERRENO
URBANIZACION DEL TERRENO

B COSTO DE LA CONSTRUCCION:  AREA DE CONSTRUCCION

TIPO DE CONSTRUCCION

Para efectos del andlisis, se tomaron como base los costos siguien
‘tes:
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COSTO DE TERRENO ARFA TOTAL URBANIZADA  ¢121.77 M2
¢ 85.00 V2

COSTO DE CONSTRUCCION UNIF 1 PLANTA ¢ 430.00 M2

UNIF 2 PLANTAS ¢ 460.00 M2

COND 1 PLANTA ¢ 450.00 M2

COND 2 PLANTAS ¢ 475.00 M2

COND 3 PLANTAS ¢ 500.00 M2

COND 4 PLANTAS ¢ 525.00 M2

Una variable interna muy importante es también el ndmero de vivien
das  que se realicen, pues. esta variable afecta directamente las
dos variables anteriores, de la manera siguiente: (4)

MAYOR NUMERO DE MENOR COSTO DEL MAYOR COSTO POR
VIVIENDAS . LOTE POR VIVIENDA M2 CONSTRUIDO
MENOR NUMERO DE MAYOR COSTO DEL MENOR COSTO POR
VIVIENDAS : LOTE POR VIVIENDA M2 CONSTRUIDO

(4) Entiéndase que a mayor niimero de viviendas deberi correspon-—
der dos o mds pisos. ’

De esta manera en el siguiente cuadro se pretende establecer, en

una forma grafica y simultfneamente analftica, las posibilidades

de realizacidn de las diferentes alternativas de zonificacidn pa-
ra el proyecto referido, con lo cual se podrd identificar en qué

rangos y con qué limites se puede formular la propuesta de desa-

rrollo que sea:

— Acorde al problema ( viviendas de ¢ 31,000.00)

— Econdémicamente factible

En dicho cuadro se presentan los siguientes datos:

COLUMNA O
CASTILLA ESPECIFICACION
A) El &drea de construccidn mixima poéible, segln el drea del 1lo

te y segin el nlmero de plantas en que se desarrolle la vi-
vienda. Se han considerado para ello, las Areas minimas reque
ridas de: Area verde, Lote para Escuela.
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Area Verde 10% del Zrea de lotes
Lote para Escuela 10.0 M2 por vivienda
Estacionamiento 1 espacio/3 viviendas
Circulaciones 15% del &drea total
Area de'lotes , 607 area total

El drea de cada lote segun sea el nlimero de viviendas desa
rrolladas (COLUMNA D), considerando dos situaciones:

1)Una distribucién total del drea del terreno (100%) entre
el nlmero de viviendas desarrolladas.

2)Una distribucidn parcial del &rea del terreno (60%) entre
el nlmero de viviendas desarrolladas.

Rangos del precio de cada lote

El nGmero de viviendas desarrolladas

El valor total del terreno urbanizado

La Densidad Habitacional lograda segiin el ndmero de vivien
das desarrolladas

La Densidad Poblacional relativa ( 5 miembros por familia)

Los diferentes costos por M2 de construccidn seglin el nime
ro de plantas en que se desarrolle la vivienda

El drea de construccidn mdxima posible, seglin sea el valor
del lote necesario para construir tal Area.

La curva graficada nos demuestra el valor del terreno en mi
les de colones, seglin sea el nimero de viviendas que se de

sarrollen, tomando los limites de 50 a 170 viviendas, en pe
riodos de incremento de 10 viviendas.

E1l valor de la vivienda tomado es de ¢ 31,000.00
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IDENTTFICACION DE ALTERNATIVAS (uso del cuadro)

Tomando como punto de partida el &rea a construir segln sea el ti-

po de vivienda, y seglin sea el 3rea que nos demanda nuestro progra

ma arquitecténico respectivo para cada tipo de vivienda, se proce—

de a identificar las diferentes alternativas posibles a realizar en
una, dos , tres y cuatro plantas.

ALTERNATIVA A

Vemos en la columna I el punto que nos indica el Area de 43 M2 que
es el drea construida demandada para una vivienda desarrollada en
una planta, luego . corremos una horizontal hasta interceptar la -
curva, bajamos una vertical hasta la columna D y encontramos el ni
mero de viviendas que se deben realizar, para el caso tenemos que
son. 56 viviendas, con un costo de ¢ 31 ,000.00 cada una.

Para dimensionar un lote con 43M2 de &rea construida en una planta
y que cumpla el requerimiento de DUA referente a que se mantenga -
un 30 % del lote libre de edificacidn, encontramos el area del lo-
te de la manera siguiente:

43.00 M2 0.70 = 61.42 M2 (LINEA B)
area de Porcentaje Area de lote
construccidn construido minima

Encontramos entonces una &drea de 61.42 M2 para el lote.

DIMENSIONAMIENTO DEL LOTE

Para dimensionar un lote que contenga un Area construida de 43.0 M2
desarrollamos en una sola planta, con un drea de 61.42 M2, y que -
cumpla las normas minimas de DUA referente a anchos minimos de es-
pacios habitables y que ademas permita disponer contiguos dos es——
pacios habitables tenemos:

AREA FRENTE FONDO DISPOSICION
5.00 12.28 ancho 4{espacio ancho
5 95 11.70 pared habitablel pared

61.42 5.50 11.16 ancho 1 ancho 9 ancho
M2 5 75 : 10.68 paredl ]pared ‘ l pared

6.00 10.23 espacios espacios




Tomando el criterio de un menor frente posible para lograr un maxi-'
mo aprovechamiento del terreno, tomamos aquellos que permitan lograr
los objetivos arriba senalados.

\‘//,

-

ESPACIO ESPACIO
HABITABLE HABITABLE

1 2

i pp—

ancho de lote

ALTERNATIVA B

De igual manera que en la alternativa anterior, se pretende ahora es
tablecer el nimero de unidades que permita desarrollar una vivienda
en dos plantas, de tipo unifamiliar.

Para esto vemos en el cuadro anterior, en la columna I el punto que
sefiala el drea de 46.0 M2 que para este caso es el 4drea que nos deman
da nuestro programa arquitectdnico ya definido para una vivienda desa
rrollada en dos plantas, luego corremos una horizontal hasta intercep
tar la curva de la casilla C, luego bajamos una vertical hasta la ca-
silla D y encontramos el nlmero de viviendas que se deberdn realizar.

Para este caso tenemos que son 71 viviendas.
De igual manera, para dimensionar el lote que contenga un area cons-—
truida de 46.0 M2 desarrollada en dos plantas y que cumpla el reque-

rimiento de DUA referente a dejar un 30% del lote como drea abierta,
tenemos lo siguiente:

46.0 5 0.70 32.85 M2
2
Encontramos un lote tipo de 32.85 M2

DIMENSIONAMIENTO DEL LOTE

Para dimensionar el lote seguimos el analisis utilizado en la alter-




nativa anterior, es decir, que permita disponer contiguo dos espa--—
Cios habitables cumpliendo el ancho minimo de espacios que establece
DUA, tenemos

AREA FRENTE FONDO DISPOSICION

4.00 8.21

ancho |, ancho
pared T 1 espacio

pared
4.50 7.30

5.00 6.

5.50 . ancho{ 1 jancho] 2 |ancho
pared !PARED PARED

6.00 e espacio espacio

Tomando el criterio de un frente menor posible para lograr un miaximo

aprovechamiento del terreno, tomamos el primero que permita lograr -
los objetivos arriba sefialados.

ESPACIO
HABITABLE

1

ESPACIO
HABITABLE

2

ESPACIO
HABITABLE

1

ESPACTO
HABITABLE

2

2,30

5.30

5.50

ancho de lote

5.50

ancho de lote
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ALTERNATIVA C.

Para este caso, se pretende identificar el niimero de unidades nece—
sarias a efectuar, para permitir desarrollar un tipo de vivienda dis
puesta en edificios de 3 niveles.

Para esto vemos en la columna I el punto que nos indique el drea de
50.0 M2 que es, para el caso, el drea que nos demanda el programa ar
quitectdnico ya establecido, para una vivienda de tipo multifamiliar
vy  dispuesta en edificios de niveles,luego corremos una horizontal
hasta interceptar la curva de la casilla C, luego bajamos una verti-
cal hasta la casilla D y encontramos el niimero de viviendas que se
deberan realizar, para el caso tenemos que son 117 wviviendas . )
Similarmente que en las alternativas anteriores, para dimensionar el

médulo de edificacidn que tenga el Area construida requerida en el =

programa arquitectdnico réspectivo, partimos del criterio siguiente:

AREA

I
el

L modulo

L

La agrupacidn de mddulos serd tomando como base los siguientes cri-
terios:

am e mEa we =

I- Lograr un m3ximo aprovechamiento del terreno ;
2- Lograr un minimo uso de pasillos y escaleras !
3- Procurar romper la monotonia de vol{menes. :

e

-

MODULO CONEXION 5 3

DE MODULOS 1 l’

Conexidn vertical o escaleras.

P area abierta generando una plaza.
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F.6. ZONIFICACION

Una vez.. analizado el terreno en los aspectos fisico, socio-cul-
turales y técnico-econdmico, e identificadas las diferentes alterna
tivas de zonificacidn en el cuadro detallado en el punto F.5 6. las
cuales cumplen en principio las condiciones de solucionar el proble
ma y ser economicamente factibles, se procede a establecer los cri-
terios generales de zonificacidn, tomando en consideracidén las con-
clusiones y recomendaciones resultantes del andlisis del terreno —-—
en el punto F.4 de este mismo capitulo.

Criterios de Zonificacidn '

1- Se deberd aprovechar al maximo el terreno.

- - - - - -
2— Se deberd lograr un minimo de adreas de circulacidn, ademas de --
ser &stas adecuadas y francas.

3- Se deberd lograr una orientacidn de los lotes ¢ mddulos de edifi
caciones de manera NORTE- SUR para obtener asi un asoleamiento a
- decuado

4— Se deberd lograr una accesibilidad en condiciones equivalentes a
las areas verdes.

5- Se deberd lograr un agrupamiento de los lotes y/o mddulos de edi
ficacidn en hilera o integrados, optimizando asi el aprovechamien
to:: del terremno.

6- Para la ubicacidn de la zona verde y lote escuela exigida se de- I
bera tomar en cuenta la franja de zona de servidumbre demarcada :
por DUA .

Establecidos los criterios de zonificacién, y cumpliendo
el diagrama general de relaciones de areas de todo el conjunto de-
terminado anteriormente en el punto F.54, obtenemos, para las alter
nativas de solucidn identificadas, las propuestas siguientes: ( Ver
Planos A, B, y C).

Donde:
Alternativa A: Solucidn en una planta
Alternativa B: Solucidn en dos plantas
Alternativa C: Solucidn en tres plantas
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.7. EVALUACION DE ALTERNATIVAS Y SELECCION

Teniendo ya determinadas las alternativas mds representativas del
proyecto, que en principio cumplen con las condiciones de solucio-
nar el problema y ser economicamente realizables, se procede a eva
luar dichas alternativas para seleccionar una de ellas.

La evaluacidn de las alternativas estd sujeta a tres aspectos gene
rales:

— Econdmico
-*Fisico

- Socio-Cultural

F.71. ASPECTO ECONOMICO.

El aspecto econdmico se ha evaluado bajo los siguientes crite=—-
rios:

- Rentabilidad: Concebida tal como el porcentaje del margen de u
tilidad con respecto al aporte econdmico necesario en la inver
sidn.

donde:

R= Rentabilidad

A= Aporte ecomdmico

M= Margen de utilidad

M

A

i
e

- Utilidad: Concebida en t&rminos de porcentaje coh respecto al
monto del préstamo del proyecto.

donde:

—_— = U U=Utilidad
=Margen de utilidad
P=Préstamo.

En el cuadro de la siguiente pdgina se presenta la estructura de
costos de cada una de las alternativas propuestas, en forma com=
parativa. En dicho cuadro se obtienen los valores de rentabili-
dad (R) vy utilidad (U) de cada alternativa.

F.711.Ponderacidn.

Se ha asignado un valor igual a cada criterio, con una escala de

1 a 3 puntos segin logra tal criterio.

e



CONCEPTO AL T ERNATTIV A S
A B G

NUMERO DE UNIDADES 57 76 126
VALOR DEL PROYECTO 1,767.000 2,356,000 3,906.000
VALOR DEL PRESTAMO 1,325.250 1,767.000 2,929.500
VALOR DEL TERRENO 700,868 700,868 700,868
VALOR DE CONSTRUC. 612,750 961,400 2,047.500
VALUACION PROYECTO 17,670 23,560 39,060
INTERESES/ 20% ANUAL 132,525 235,600 488,250
COMISTON/COMPROMISO 3,313 5,521 10,985
GASTOS LEGALES 3,310 4,420 7,323
PLANIFICACION 14,140 18,850 32,240
DIRECCION 16,000 20,000 24,000
ADMON. DE OBRA 44,175 58,900 97,650
ADMON., DE OFICINA 6,000 8,000 10,000
PROMOCION Y VENTA 11,400 15,200 25,200
ESTUDIO DE SUELOS 5,000 5,000 5,000
TRANSPORTE Y OTROS 5,700 7,600 13,000

SUB TOTAL 1,572,851 2,064,919 3,501,076
MARGEN DE UTILIDAD 194,149 291,081 404,924
FINANCIAMIENTO 1,325,250 1,767,000 2,929,500
APORTE ECONOMICO 247,601 297,919 571,576
RENTABILIDAD (R) 0.78 0.98 0.71
UTILIDAD (U) 14.6 7 165 % 13.8 %

(R) 2 3 1

PUNTUACION W 2 3 1
CALTIFICACION 2do. ler. 3er.
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F.72. ESPECTO FISICO

El aspecto Fisico se ha evaluado bajo los criterios siguientes:

— Densidad Habitacional:
Concebida como el nimero de viviendas
logradas por hectdrea, dentro de los limites de eficiencia es
tablecidos en el punto E.53 del capitulo anterior.

Nimero de viviendas

hectarea = Densidad Habitacional

- Densidad Urbana:

Concebida como el porcentaje de adrea abierta
lograda con respecto al drea edificada, dentro de los limites
de eficiencia establecidos en el punto E.53 del mismo capitulo
anterior.

Area abierta
Area total

= Densidad Urbana

— Infraestructura Tributaria:
Concebida como el rendimiento logra-
do por el frente de lote tipo, con respecto a la infraestrutura.

1
Frente del lote

Infraestructura Tributaria

- Optimizaciodn:
Concebida como el porcentaje obtenido segin el nd
mero de viviendas logrado fisicamente en el terremo, con respec
to al nimero de viviendas propuesto, segin el cuadro de andlisis.

F.721. Ponderacidn

De manera similar que en el aspecto econdmico, se ha asignado u-
na ponderacidon igual a cada criterio, con una escala de 1 a 3.
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F.731.

En el siguiente cuadro se presentan las caracteristicas antes se

naladas para cada una de las alternativas propuestas,

de una ma-

nera comparativa. En dicho cuadro se obtienen los valores respec

tivos de cada alternativa.

ALTERNATIVAS

CRITERTIDO UNIDAD A B C LIMITES
Densidad No.Unid. 57 76 126 49 - 259
Habitacional hectirea 0.576 0.576 0.576
99 132 219

Densidad A.abierta 3,312 3,863 3,663 0.15-0.85
Urbana A.total 5,763 5,763 5,763

0.57 0.67 0.64
Infraestructura 1 1 1 1 0.14-0.59
Tributaria frente lote 5.30 5.50 2333

0.19 0.18 0.43
Optimizacidn (%) U.logradas 57 76 126 1.02-1.08

(*¥*%) TU.propuestas 56 71 117

(*) Pags.112,113 y 114. 1.02 1.07 1.08

(**)Pag. 196 (cuadro).

CUADRO DE EVALUACTION DEL ASPECTO FISICO

ASPECTO SOCIO CULTURAL

El Aspecto Socio Cultural se ha evaluado bajo los siguientes crite-

rios:

- Integracidn Socio Cultural: Concebida como la continuacidn del me—

dio cultural a través de la propuesta.

- Adaptabllldad Entendida como la posibilidad de una mejor adapta-
cidén y aceptacidn del proyecto por parte del usuario.

Ponderacidn.

Siendo estas variables de caricter subjetivo, se establecid una pon
deracidn mas bien jerdrquica(Cualitativa) que de valor(cuantltatlva)
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De esta,manera considerando las conclusiones y recomendaciones -
expuestas en el andlisis socio cultural del punto F.42 y té&cnico
econdmico del punto F.43. comprendidas en el capitulo F, podemos
establecer lo siguiente:

- Mayor integracidn socio cultural a una mayor similitud del tipo
de proyecto con su entorno.

- Mayor adaptabilidad y aceptacidn del usuario a una mayor como-—
didad en la disposicidn del tipo de unidad a desarrollarse.

Con las notaciones anteriores, en el siguiente cuadro se presenta
la evaluacidn de cada una de las alternativas propuestas, toman-—
do la escala de 1 a 3 , siendo 3 el valor que indica un mayor lo-
gro de los criterios antes senalados.

VARTIABLE CRITERTIO A B C
SOCIO INTEGRACION 3 2 iL
CULTURAL SOCIO CULTURAL

ADAPTABILIDAD 3 2 1

CUADRO DE EVALUACION DEL ASPECTO SOCIO CULTURAL

Encontramos que la alternativa A responde mayormente a los crite-
rios establecidos, seguida de la alternativa B y finalmente la
alternativa C.

EVALUACION

Cabe aclarar que el método de evaluacién utilizado tiene como ob-
jeto principal permitir clarificar las principales ventajas que

cada alternativa posee con respecto a las demis, sin pretender es
tablecer ningln método sofisticado de evaluacidén. Sin embargo, si
asi se requiriera, podria efectuarse una ponderacién de los cri-

terios,mds minuciosa, que responda a un cumplimiento de otras varia

bles que las utilizadas en este método.

De esta manera, en el .siguiente cuadro se presenta el resimen de
la evaluacidén de cada aspecto expuesto anteriormente, donde se -
presenta la puntuacidén acumulada lograda por cada alternativa —-—
propuesta, usando para todos los casos, una escala de puntuacidn
de 3 a 1 puntos seglin lograra mias o menos el cumplimiento de ca-
da criterio respectivamente.
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VARIABTLE CRITERTIDO A B G
ECONOMICA Rentabilidad 2 3 1
Utilidad 2 3 1
Densidad
Habitacional 1 2 3
FISICA Densidad
Urbana 1 3 2
Infraestructura
Tributaria 2 1 . 3
Optimizacidn 1 2 3
' Integracidn
SOCIO .
CULTURAL Socio-Cultural 3 2 1
Adaptabilidad 3 2 1
PUNTAJE 15 18 15
CALIFICACTION 20. lo. 3o.

De los resultados obtenidos en la evaluacidn anterior encontramos
que la alternativa B ofrece mayor puntaje que las demds, razdn por
la cual ser3d la alternativa a desarrollar.

PROPUESTA ARQUITECTONICA

Una vez definida la alternativa de zonificacién a desarrollar, se pro
cede a formular una propuesta arquitecténica de la vivienda que respon
da a las necesidades de espacio demandadas por nuestro programa arqui-
tecténico determinado en el punto F.53. de este capitulo.y que se adap
te al lote tipo establecido en la zonificacidn seleccionada.

Tomaremos de base el programa arquitectdnico formulado en el punto a-
rriba senalado, para establecer los respectivos diagramas de relaciones.
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Para establecer una organizacién de espacios adecuada al funciona-
miento de la vivienda, se presenta a continuacidén un diagrama de
relaciones que nos ayudarid a determinar la interrelacién que debe
guardar cada ambiente o espacio a considerar respecto a los demas,
en base a los criterios de diseno siguientes:

a) Privacidad en el drea de dormir, y de preferencia con la posibi-
lidad de diferenciar por sexos el drea de dormir de los hijos.

b) Integracidén del Area social en un sGlo espacio para lograr una
mayor amplitud, inmediata al jardin. |

¢) Ubicacidn del bafio con relacidn directa al &rea de dormir.

d) Posibilidad de intercambio de aquellos espacios con cardcter de
uso flexible, establecido en-el -punto D.64

e) Diferenciacidn de aquellos espacios con cardcter de uso rigido
establecido en el mismo punto- D.64 sefialado en el literal anterior.

f) Agrupacidn de las Areas abiertas en un sblo espacio.

g) Posibilidad de future expansidn, permitiendo la construccidon de un
tercer dormitorio.

h) Disefio. de fachada que identifique la vivienda y defina un conjunto
armonioso y evite el desorden.

Para establecer las interrelaciones 'entre los ambientes, se desarrolla
a continuacidn una matriz, ponderando dichas relaciones de la manera
siguiente:

PONDERACION » RELACION  SIMBOLOGIA
0 Nula
1 No Indispensable
2 Necesaria
ESPACTIOS A|B|C|D|E|F
ESTANCIA Al -
DORMIR B|1][-
COMER cl211]|-
COCINAR D110 2]~
ASEO PERSONAL EjLlL]2|0]0] -
OFLCIOS DOMESTICOS Fl0 Q’ Q 20— :




Ordenando los resultados obtenidos de la matriz en una Red (1), se
tiene:

Ordenando la Red de manera de evitar las intersecciones de las 11~
neas (interelaciones), se tiene:

Dimensionando los espacios proporcionalmente al &rea que éstos deman
dan segln el programa arquitectdnico, se obtiene un esquema qué CONS-—
tituye una aproximacidn formal al disefio, tal como se indica a conti-

nuagion:

@ AREA ABTERTA

B

Red. Disposicién grdfica de los elementos de la matriz de manera
tal que se respeten las interrelaciones entre dichos elementos.
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Adaptando el esquema anterior a las dimensiones y disposicidn del
lote tipo propuesto, el cual exige el desarrollo de la vivienda

en dos plantas, y aprovechando la interrelacidén entre el espacio B
(Area de dormir) con el espacio A (estancia) y el espacio C (drea
de comer), la cual permite introducir una conexidn vertical entre
las dos plantas de la vivienda, verificamos que las &reas que estas
dos zonas (planta baja y planta alta) poseen son iguales, con posi
bilidad de diferenciar dichas zonas sobreponiendo una sobre la otra
logrando asi conformar las dos plantas de la vivienda y logrando --
también un beneficio por la facilidad constructiva, tal como se a-
precia en los esquemas siguientes:

ESQUEMA A

2

AREA ABIERTA

INTERCONEXION
VERTICAL

ESQUEMA B

D

AREA ABTERTA

© B

INTERCONEXION A
VERTICAL

Con estos esquemas, los cuales son una aproximacidn formal mids con-
creta del disefio final de la unidad que cumplen con los requerimien
tos tanto del drea como de relaciones, procedemos a evaluar cual de
los esquemas cumple o no,los criterios de diseno establecidos para-
el caso, para lo que usamos una ponderacidn de 1 & O respectiva--
mente, seglin cumpla o no cada criterio de diseno del punto F.8L.
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E S Q U E M A
CRITERTIO A ' B
a) 1 1
b) 0 1
c) 1 1
d) 1 1
e) 1 1
£) 0 1
g) L L
h) 0 1
PUNTUACION FINAL 5 8

Verificamos que el esquema B responde mejor como solucidn al proble-
ma planteado, razbn por la cual ser3d la base esquemitica para desa-
rrollar el anteproyecto respectivo a la vivienda.

ANTEPROYECTO ( Ver planos siguientes)
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F.9. MEMORIA DESCRIPTIVA DEL DISENO

Con el propdsito de clarificar la respuesta dada al problema plan-
teado, a continuacidén se presenta la Memoria Descriptiva del Diseno
de la propuesta arquitectdnica.Se refiere a dos puntos:

a) Al disenio del Conjunto

b) Al diseno de la Vivienda

F.91. E1 Diseno del Conjunto

Definido el programa arquitectdnico y establecidas las relaciones
entre las distintas zonas del conjunto, se ha pretendido cumplir
con los objetivos y criterios planteados de acuerdo con las reco-
mendaciones resultantes del estudio efectuado, en los aspectos
siguientes:

F.911. Aspecto Fisico

a) E1 proyecto'se ha integrado totalmente al sistema de infraes-
tructura y servicios del sector.

b) Se ha mantenido inalterada la condicidn natural del terreno
adaptandose el proyecto tanto a su topografia como a su forma
y disposicidn con repecto a sus accesos.(Ambas calles)

c) Con el tipo de proyecto disefiado se pretende lograr una inte-
grac1on con su entorno, tanto fisico como cultural, ya que la
mayoria de viviendas del sector presentan caracteristicas afi-
nes al proyecto.

Considerando la escasez de terrenos para el desarrollo urbano
de la ciudad, se ha logrado una densidad poblacional de 660 ha=
bitantes por~hectdrea, lo cual constituye una densidad adecuada
al sector y a nuestra’ Tealidad nacional.

Se ha logrado la integracidén del area verde como factor motivan
te al acercamiento comunitario, ademds de ser la interconexidn
entre todo el conjunto.

Se ha logrado uniformidad en la disposicidn de los grupos de wi-
vivienda (enshilera, con orientaeidnm norte—sux) con igualdad res
pecto al uso y aprovechamiento de las zonas verdes y accesos.

El diserio de jardines responde a los requerimientos de sol-sombra,
crecimiento de la grama y estética del conjunto. (Hilera de arboles
de fuego en zig-zag, obligando al 4tbol a extender sus ramas en di
reccidn opuesta al arbol contlguo, logrando asil una adecuada som-
bra al mediodia. /




Aspecto Socio-cultural

a) El proyecto por su tipo mantiene el estatus de la zona(vivienda
para un estrato medio).

b) El proyecto permite las manifestaciones socio-culturales de sus
habitantes mediante elcuidado y conservacidn de las areas verdes
asignadas a/cada pasaje, y de la zona verde general, ya que ésta
no se encuentra disgregada o aislada, sino mds bien centralizada
razdn por la cual es un elemento motivante al esfuerzo colectivo
de responsabilidad de mantener dichas Areas en buen estado.

La modulacidn de los I@tes (alternados) enriquece el diseno de

conjunto haciéndolo armonioso y dispensando en gran medida la rigi

dez que implica el agrupamiento-.de-las-viviendas en hilera median—
—t£e-pasajes.

Se ha pretendido darle identificacidén al conjunto mediante el orde

namiento adecuado de~%as~u&m&end&s* con igualdad de accesibilidad

v uso de las dreas verdes y estacionamiento, en beneficio de los

usuarios.

F.913. Aspecto Técnico-econdmico

§§a) El proyecto aprovecha en toda medida la infraestructura y servi-
cios del sector.(Drenajes, Agua potable, etc.)

b) La diferencia de nivel de las dos terrazas que presenta el terre-
no fué dispensada mediante un talud que permite la integracidn de
ambas porciones del terreno aprovechando/en parte el muro existen
te entre dichas porciones. Ademis conserva la escasa vegetacidn -
que el terreno presenta en el talud sur de la porcién inferior, lo
cual proteje la colindacia existente, en ese lugar sin necesidad de
construir muros de retencidén adicionales a los existentes.

Las dreas destinadas al estacioramiento de vehiculos han sido ubica
das de manera tal que se aproveche el drea verde demarcado por el
alineamiento de las calles (DUA), logrando asi un minimo de &reas
de pavimento para la circulacign vehicular.

Los drenajes de aguas lluvias se desarrollan a nivel superficial,
drenando el agua a cajas tragantes que conectan con el sistema ac-
tual del terreno. (Tuberias que atraviesan el terreno)

Se ha pretendido dejar el minimo de dreas de circulacidn peatonal
con el criterio de lograr mayores dreas verdes y economizar en la
construccidn de aceras.(Aceras estrictamente necesarias)
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F.92. El Disenio de la Vivienda

Definido el programa arquitecténico y establecidas las relaciones
entre los distintos ambientes que componen la vivienda, se ha pre
tendido cumplir con los objetivos y criterios planteados de acuer
do a las recomendaciones resultantes del estudio efectuado, en los
aspectos siguientes:

F.921. Aspecto Fisico

a) El agrupamiento de las viviendas en hilera tesponde a un mejor
aprovechamiento del terreno, y consecuentemente a lograr una
mayor densidad habitacional. :

b) Las dimensiones del lote tipo/ responden al resultado del anali
sis del predimensionamiento del mismo, lo cual tomdé en cuenta
el aspecto econdmico, fisico y funcional de la vivienda.

c) El tipo de vivienda ofrecido permite el desarrollo de una fami
lia en condiciones adecuadas, pudiéndose diferenciar el Area de ;
dormitorios por sexes, mediante la modificacidn del dormitorio =
de.los hijos (en caso de imposibilidad de una inversidn adicio
nal para construir el tercer dormitorio), y permite ademds, la ex
parsidn de otra habitacidn en la primera planta, que puede uti-
lizarse de miltiples formas, supliendo el Area de servidumbre.

De esta manera, la vivienda puede tener tres habitaciones para
dormitorio, sala-comedor, cocina, Area de servicios, y jardin.

d) Considerando que entre mas pequena sea la vivienda mayor serd
la demanda de espacio para el almacenaje de ropas, Gtiles de a-
seo, viVeres, etc. se ofrece para ello: Closets en los dormito-
rios, de los cuales, el del dormitorio de los hijos es mdvil y
puede reuricarse de tal manera que el dormitorio puede dividir-
se en dos jartes, una para hijos y otra para hijas.

e) La cocina ofrecida permite disponer toda la bateria indispensa-
ble de aparatos electrodomésticos, tales como: la cocina, el re
frigerador, €l fregadero y la mesa de trabajo. Ademis, por la -
disposicidn de¢ la cocina bajo las escaleras, se aprovecha mis
el espacio, puliendo lograrse una barra desayunador o bar.

Para un mayor ajyrovechamiento del espacio y una mejor ambienta-
cidn, se han dejado desniveles entre la cocina, comedor y el -
bar, pudiéndose bgrar muebles adreos de mucha utilidad.

f) E1 &rea social se ofrece integrado en un sGlo espacio con el ob
jeto de ganar amplitud, ademids de que se ubica inmediato al jardin

g) La ventana que ventila al jardin en la segunda planta, tiene la
finalidad de poder cinvertirse en una puerta que comunique con el
tercer dormitorio a comrruir. '

h) El area de oficios pemite el desarrollo de todas las actividades
propias, tales como lawr, tender, etc. de una manera adecuada y
resguardada del sol, yaque se ofrece un pequefio alero protector.’

? <
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F.922. Aspecto Socio-cultural

a) La vivienda presenta una fachada que permite la identificacidn
de la mism@ con respecto al resto, mediante la modulacidn de -
Jos—letes—en-forma-alternadar O lo LA STENT

b) Permite la manifestacidén socio-cultural de cada grupo familiar
mediante el mantenimiento del drea verde asignada a cada vivien_
da, al frente de la misma, la cual, por ser area de circulacidn
no permite la construccidn de ninguna obra que no sea de jardi-

nerfa, evitdndo asI el abuso de la propiedad.

¢) Se ha dejado definida la fachada de manera tal que no se permi
te poder construir al frente de la vivienda, con el proposito -
de evitar que se altere el disefio de conjunto logrado.

d) La disposicién de la vivienda con respecto a sus vecinos inme-
diatos responde a pretender motivar el acercamiento humano, me
diante el compromiso de mantener una ornamentacidn de los pasa
jes de circulacién agradable. 5

e) El1 disefio de las instalaciones eléctricas e hidraulicas respon
de al nivel cultural del futuro usuario, en lo referente al u- i
so de aparatos y equipos domésticos mAs usuales, tales como: -
Televisidn, refrigerador, cocina, aparatos de misica, etc.

. f) Los materiales usados, en general, responden al nivel de exigen
cia del futuro usuario, tal es el ladrillo calavera usado en pa
redes, el piso, cielo falso, techos, etc. los cuales se conside
ran materiales no sdlo duraderos sino de cierta calidad estéti-
ca, acordes al problema.

?

F.923. Aspecto Técnico-econdmico.

)

a) El uso de pared medianera entre las viviendas permite abaratar
el costo de la construccidn sin detrimento para la vivienda.

b) El uso de ladrillo de barro, tipo calavera, limpio, lechado y
pintado en paredes compensa en buena medida su costo, ya que
se eliminan los repellos, afinados y demas acabados, puesto que
la textura final del ladrillo ofrece un acabado agradable.

¢) La modulacidn de las paredes permite, si asi se requiriera, el
uso del bloque tipo'cuarentdén" o de concreto.

d) La modulacidén de ventanas permite un computo del drea sin hacer
uso del minimo establecido por cuerpo, ya que aquellas que no
superan los 2.0 metros de Zrea estan dispuestas en un solocuerpo.

e) Se ha seguido el criterio de mno utilizar canales, bajadas y cajas
de aguas lluvias debido al costo que implican, sin embargo, la -
disposicidn de los techos permite poder instalarlos sin problema.

f) Los techos utilizan laminas enteras, pues estan modulados con el
ancho de l3mina estandar.

g) La disposicidn de los techos permite la construccidn del tercer

~dormitorio sin alteracidn de las pendientes actuales de ellos.
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g) El repello de aquellas paredes que asi lo requieren es de
plancha volada, lo cual rebaja el costo del fajeado y saca -
dc de aristas y cuadrados.

h) Las escaleras estdn construidas de un material barato, cual
es el pino o ciprés, y su diseno permite una facil instala-
cidn mediante el prefabricado de las piezas en taller.

i) El1 material utilizado en el entrepiso, tal es las losetas pre
tensadas, tipo COPRESA, permiten suprimir el encofrado y dis- |
minuir el apuntalado necesario antes del colado del concreto |
de revestimiento In-Situ. Ademds, ofrece un acabado terminado
como cielo falso de la primera planta, pudiéndose dejar, si a
si se requiriera, aln sin pintar.

k) Algunos encofrados de columnas , nervios y soleras de corona-
miento utilizan ladrillo de barro, hecho a midquina, cual el la
drillo solera de barro, y el bloque cuarentdn, también de barro.

F.93. Especificaciones Técnicas

CIMIENTOS Concreto armado en soleras
PAREDES Ladrillo calavera con estructuras de concre
to armado en soleras, nervios y alacranes ?
DIVISIONES Doble forro de fibrex o silvatex, pintado
ENTREPISOS Losetas pretensadas tipo COPRESA, con reves-—
timiento de concreto colado In-Situ
TECHOS Estructura: Polin tipo "C" de 5"
Cubierta: Limina estandar
CIELOS Riostrado: Aluminio ‘ ‘
Suspensidn: Alambre galvanizado
Forro: Silvatex o fibrex
DESAGUES . Aguas Negras: Tuberia de cemento y PVC(cajas)
Aguas Lluvias: Tuberia de cemento (cajas)
AGUA POTABLE Catieria y accesorios PVC
PISOS Ladrillo de cemento de 25x25 cm, rojo.
REPELLOS Resanado en nervios, soleras y alacranes

Lechado en paredes de ladrillo limpio
Repello a plancha volada en bano

PINTURA Acrilica en paredes
Aceite en puertas y closets

PUERTAS Doble forro de fibrex y metdlicas en exterior

VENTANAS Marco de aluminio y celosia de vidrio




ELECTRICIDAD

APARATOS Y EQUIPOS
CLOSETS

GABINETES
ACABADOS ESPECIALES

ESCALERAS

ACERAS, PATIOS Y ENTRA-
DAS

VERJAS, MUROS Y TAPIA-
LES

NIVELACION FINAL Y JAR-
DINES

PARTES NO INCLUIDAS

F.94. Presupuesto de la Vivienda

Distribucidn y Acometida subterranea
Canalizacién: Polyducto y cajas
Alambre : T W; Placas: Baquelita
Tablero : 4 circuitos; Unid. 220 V.
Tnodoro y lavamano blanco c/tapadera

Armazén de cedro o conacaste.
Forro de Fibrex o Silvatex

Metilico, sobrepuesto

Revestimiento de polvo de marmol en
ducha del bano.

Tab1ldn de pino, visto y barnizado.

Entradas: Pavimento
Patio : Pavimento (con cal ix15)

Ladrillo calavera de lazo, medianero
en tendedero y privado en jardin.

Jardines nivelados y engramados (de guia)

Limpieza final.

CANTIDAD PRECIO PARCIAL SUB

No. PARTIDAS UNIDAD UNITARIO TATAL
1 EXCAVACION 3.5 M3 8.00 28.00 28.00
Z CIMIENTOS 1.5 M3 500.00 750.00 ~-750.00
3 PAREDES 100.0 M2 - 40.00 4,000.00 4,000.00
4 DIVISIONES 8.7 M2 70.00 609.00 609 .00
5 ENTREPTSOS 19.0 M2 60.00 1,140.00 1,140.00
6 TECHOS 27.0 M2 30.00 810.00 810.00
7 CIELOS 23.0 M2 22.00 506.00 506.00
8 DESAGUES 480.00

tub. PVC ¢ 4" 10.0 M 22.00 220.00

.tub. PVC @ 2" 5.0 M 12.00 60.00

tub. cem @ 6" 8.0 M 10.00 80.00

Cajas 4,0 ¢/u 30.00° 120.00
9 AGUA POTARBLE ¢200.00

cafio PVC ¢ 1/2 14.0 M 10.00 140.00

Accesorios S.G. - 60.00 60.00

PASAN. .... 78,573.00

-
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-

VIENEN.... ¢ 8,523.00
. 10 PISOS 41.0 M2 14.00 574.00 574 .00
11 REPELLOS Y AFINADO ¢228.00
' repello plancha vol. 16.0 M2 8.00 128.00
l resanado losa S.G. 50.00 50.00
resanado cuadrados S.G. 50.00 50.00
12 PINTURA ¢355.00
l en paredes 100.0 2.50 250.00
en puertas 6 c/u 10.00 60.00
en closets y divs. 3 c/u 15.00 45,00
i 13 PUERTAS ¢850.00
exteriores 2 175.00 350.00
l interiores 4 125.00 500.00
: 14 VENTANAS 10.0 M2 75.00 750.00 ¢750.00
15 ELECTRICIDAD S.G. 700.00 ¢700.00
. 16 APARATOS Y EQ.
ducha, inod. y lav. 1 juego  550.00 ¢750.00
pila y lavadero 1 c/u 80.00
! fregadero 1 c/u 120.00
17 CLOSETS ¢720.00
l tipo abierto 3.6 M 200.00 720.00
' 18 GABINETES 1 c/u 60.00 60.00 ¢ 60.00
19 ACABADOS ESPECTALES .
‘ revestimiento ducha 5.0 M2 20.00 100.00 ¢100.00
20 ESCALERAS
de tablén, de pino 1 c/u 700.00 700.00 ¢700.00
l 21 ACERAS ,PATIOS Y ENTR.
Pavimento en patio 6.0 M2 10.00 60.00 ¢ 60.00
' 22 VERJAS, MUROS Y TA- 10.0 M2 40.00 400.00 ¢400.00
PIALES
23 NIVELACION FINAL S.G 50.00 50.00 50.00
’ 24 PARTES NO INCLUIDAS ¢180.00
3 trazo y bodega S <8 100.00
Inst. provisionales S.G. 40.00
' Limpieza final S oG 40.00
COSTOS DIRECTOS ¢ 15,000. oo
. COSTOS INDIRECTOS ¢ 6,000. oo
Planificacidn y Direccidn 4 7 600.00
Administracidn General 10 % 1,500.00
Gastos Financieros 16 % 2,400.00
i Utilidades 10 % 1,500.00
( CONSTRUCCION ) TOTAL ¢ 21,000.00
' ( TERRENO URBANIZADO ) TOTAL 9,222 .00
COSTO TOTAL DE LA VIVIENDA ¢ 30,222.00
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F.10. EVALUACION COMPARATIVA DE LA PROPUESTA ARQUITECTONICA

Una vez conocida la propuesta arquitectdnica formulada para el pro-

blema planteado, pretendiendo cumplir también, en ella, con los ob- t
jetivos del trabajo en lo referente a ofrecer una alternativa mas pa
ra el desarrollo de este tipo de proyecto, en la cual se aprovechen
las experiencias de otros proyectos similares desarrollados, a conti
nuacidn se presenta un cuadro de evaluacidn comparativa de la propues
ta arquitectdnica con respecto a los proyectos analizados en el diag-
ndstico.

Se ha pretendido hacerlo en una forma sintetizada, a fin de poder cla
rificar mejor las ventajas logradas en la propuesta con respecto al -
resto de los proyectos.

El cuadro muestra comparativamente los resultados obtenidos, tanto en

los proyectos analizados como en la propuesta, de las caracteristicas Ve
que se utilizaron en el andlisis, colocando entre ambos dos columnas -

que muestran los valores''minimos y m&ximos" (1) logrados en el desarro

1lo de los proyectos analizados, con el propdsito de verificar qué valor =
obtiene la propuesta ofrecida con relacidn a ellos.(Ver cuadro siguiente)

Del cuadro observamos que la propuesta, en su mayoria, superd el punto ?
promedio del valor obtenido por el resto de los proyectos.

Debe hacerse notar que, a juicio personal, la ventaja mas significativa
que se logrd es la alta densidad poblacional y densidad habitacional ob
tenida, afin siendo la propuesta .un proyecto de tipo unifamiliar y no -
multifamiliar, que es, generalmente, mis aceptado el primero por el usua
rio, debido a que presenta algunas ventajas sobre el segundo, como son:
Posee jardin privado, posibilidad de expansidn, sentido de la propiedad
tan caracteristico de la idiosincracia de nuestro pueblo.

Cabe mencionar también, que la densidad urbana lograda permite el aprove
chamiento inicial del 67.4 7 como &rea abierta, lo cual puede considerar
se adecuado a las necesidades humanas.

Respecto a las &reas de circulacidn y de paredes con respecto al area de..
construccibn, se lograron valores superiores al promedio logrado en los
demds proyectos, lo cual representa una ventaja econdmica implicita.

Referente a la flexibilidad e intercambiabilidad de los espacios de la vi
vienda, se lograron valores adecuados que permiten efectuar en &sta, las
ampliaciones y modificaciones mis usuales, tales como: un tercer dormito-
rio, 4rea complementaria para oficios domésticos, la integracidén de un
dormitorio en dos, etc. '

(1) Tomado en té&rminos cualitativos.
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En general, se considera logrado el objetivo central del trabajo, mas

que todo en lo referente a haber clarificado aquellas caracteristicas

muy importantes que deben de tenerse en cuenta para aportar un benefi-
cio mds al futuro usuario de una vivienda, cuales son los criterios de
disefio que llevan a lograr optimizar mis el uso del suelo, el espacio,
v demis elementos que intervienen en la vivienda.

La propuesta arquitectdnica ofrecida, bien puede decirse que contribuye
a afirmar que ' Afin se puede densificar mis nuestro suelo sin tener que

llegar a soluciones que se alejan a nuestra idiosincracia".
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