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INTRODUCCION

Actualmente en El Salvador, la demanda de vivienda es un tema de interés, los proyectos
de tipo habitacional estan mas dirigidos por sectores de tipo privado, con altos costos de
adquisicion y lejos del alcance de la poblacién de sectores con medianos o bajos ingresos,
situacion que visibiliza la importancia de abordar el analisis de factibilidad para desarrollar

proyectos de tipo habitacional, con énfasis de Viviendas de Interés Social (VIS).

Este estudio presenta un enfoque con investigacion orientado a identificar los factores e
impactos que afectarian el potencial desarrollo urbano y la implementacion de nuevos proyectos,
en el sector de Cantén Penitente Arriba, y su entorno dentro del distrito de Zacatecoluca,
Municipio de La Paz Este. El problema de vivienda en El Salvador, presenta una relacion directa
entre la poblacion, indice de pobreza y déficit habitacional; analizar la factibilidad de futuros
proyectos de desarrollo urbano de viviendas de interés social (\VIS) en esta coyuntura de contexto
politico y socioecondémico se vuelve relevante. Con base a la informacion recolectada dentro de
la investigacidn, se desarroll6 un documento que involucra: EI Planteamiento del problema como
una visualizacion de la situacion de los factores relacionados al tema, y la realidad actual. El
Marco Teodrico, donde se detallan los antecedentes del problema en estudio, asi como datos
tedricos relacionados con la zona de estudio, su poblacién y otros factores relevantes; y la
Metodologia de la Investigacidn, donde se realiz6 una exploracién de los elementos relevantes
que permiten profundizar el problema planteado, dados los instrumentos de investigacion,
desarrollados, para concluir con una investigacion mixta (descriptiva/analitica) con informacion
especifica del territorio, asi como elementos técnicos, socioecondémicos, ambientales y de riesgo,
que fueron identificados, asi como aspectos que permitieron emitir un diagndstico y establecer

una propuesta concluyente y recomendatoria.

Por lo tanto, se espera que el presente documento, sirva como base de apoyo para el sector
estatal y privado involucrado en implementar proyectos de este tipo, llamense estos Ministerios,
Alcaldias, OPLAGEST, ONG’s y otras entidades nacionales e internacionales interesadas en
contribuir con el desarrollo de la vivienda de interés social a nivel nacional y especificamente en
la zona de estudio, lo que representa una oportunidad para el territorio del Municipio de La Paz
Este.
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1. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

1.1. Antecedentes

En El Salvador, el indice de déficit habitacional dentro del territorio historicamente es
considerable en las Gltimas décadas producto de la afectacion de desastres naturales y crecimiento
de la poblacion de forma acelerada; de acuerdo al Perfil de Vivienda en El Salvador de ONU-
Habitat 2013, por efectos de los terremotos del afio 2001, el déficit cuantitativo se vio afectado
en un 18.9% de los cuales el 11.4% de viviendas fueron totalmente destruidas y un 7.5% dafiadas,

con 163,866 viviendas perdidas; se invirtio $360,000.00 para reconstruir 102,000 viviendas.

El Salvador y todos los paises de América Central estan ubicados dentro de los limites de
las placas de Cocos y Caribe, Norteamérica, y Nazca; una region donde los movimientos relativos
de las placas que provocan sismicidad por subduccion, acompafiados por vulcanismo activo y

alta sismicidad superficial e intermedia de origen tectonico provocado por fallas locales.

En el pais dichos fendbmenos no han sido la excepcion, se puede hacer mencién de los
terremotos mas desbastadores en los Gltimos tiempo, como el terremotos del 10 de octubre 1986,
y los terremotos de enero y febrero de 2001; asi también, el desarrollo de la vivienda se ha visto
afectada por otro tipo de fendmenos, como la guerra civil en la década de los ochentas, que
provocaron que parte de la poblacion migrara al interior del pais y a su vez causando otras
problemaéticas de tipo social, tras estos sucesos se vieron afectadas muchas zonas convirtiéndose
éstas en territorios donde la inversion y el desarrollo urbano se volvio un punto de quiebre, sobre
todo para las cabeceras departamentales, en donde las condiciones y las necesidades de proyectos
habitacionales de viviendas de interés social fueron de suma necesidad para cubrir la demanda

en todo el territorio nacional y el municipio de La Paz Este no es la excepcion.

Segun informacidn del Censo de Poblacién y Vivienda El Salvador 2024, en el pais existe
una poblacion total de 6,029,976 habitantes, y de acuerdo a la Encuesta de Hogares de Propdsitos
Multiples (Banco Central de Reserva, 2023), el 61.7% de la poblacion pertenece al area urbanay
el 38.3% al area rural; dentro de los cuales se encuentran incluidos los habitantes del distrito de
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Zacatecoluca, municipio de La Paz Este, anteriormente conocido como municipio de

Zacatecoluca, Departamento de La Paz, (Asamblea Legislativa de El Salvador, 2023).

De acuerdo al Censo de Poblacion y Vivienda El Salvador 2024, en el pais, el
departamento de La Paz tiene una poblacion de 325,619 habitantes, en dicho censo no se
encuentran a la fecha datos parciales por distritos que determinen la composicién del municipio
de La Paz Este; sin embargo, segun el Plan General de Elecciones 2024 (PLAGEL 2024); El
Salvador (TSE 2024) la poblacion total del Municipio de La Paz Este es de 95,098 habitantes,

siendo el 71.9% del distrito de Zacatecoluca.

En el pasado, instituciones estatales como el Viceministerio de Vivienda y el ahora
Ministerio de Vivienda han evaluado la necesidad de implementar proyectos de tipo habitacional
VIS, en afios post pandemia, en el distrito de Zacatecoluca se han realizado proyectos
habitacionales de viviendas unifamiliares para la Comunidad Ichanmichen; dicho proyecto se

hizo en colaboracion con entidades internacionales y ONG’s. (Ministerio de Vivienda, 2022).

1.2. Planteamiento del Problema

El Salvador desde su independencia del Imperio Espafiol ha afrontado mdaltiples
problemas sociales, politicos y econémicos; ademas ha debido afrontar desastres a causa de
fendmenos naturales y sociales, afectando directamente el desarrollo de la infraestructura en las

ciudades, especialmente la vivienda de interés social.

A lo largo del tiempo se han creado instituciones con el proposito de atender el problema
de las familias mas vulnerables y marginadas para facilitar una vivienda digna. En la segunda
mitad el siglo pasado se crearon politicas publicas enfocadas en atender este sector de la
poblacidn; creando instituciones para dar atencion planificada a este problema, las instituciones
creadas fueron: el Instituto de Vivienda Urbana (IVVU), la Direccion de Urbanismo y Arquitectura
(DUA), el Fondo Social de la Vivienda (FSV), el Fondo Nacional de la Vivienda Popular
(FONAVIPO), entre otras.
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Ademas, se dio apertura para que Organismos No Gubernamentales contribuyeran a dicho
fin, instituciones como la Fundacion Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima
(FUNDASAL), Habitat para la Humanidad, El Salvador (HABITAT), y otras, desde donde se
gestionaron y se continGa gestionando fondos internacionales. Sin embargo, el déficit
habitacional, especialmente el de Vivienda de Interés Social (VIS) ha ido en aumento, tanto de

forma cualitativa como cuantitativa.

Los fendmenos de la guerra civil librada en los afios ochenta, los terremotos de octubre
1986, enero y febrero de 2001, afectaron exponencialmente la necesidad de desarrollo de
Vivienda de Interés Social en El Salvador. EI primero con la migracion campo ciudad,
provocando expansion de la mancha urbana sin planificacion ni control, dando pie al desarrollo
de territorios invadidos y en condiciones muy precarias sin las minimas condiciones de servicios

bésicos y salubridad.

El segundo fendmeno provocado por movimientos tellricos destruyendo en su mayoria
edificaciones cuyo uso presentaba modalidades de tipo de vivienda, tales como vivienda
individual y vivienda colectiva como mesones, cuya construccion y materiales generalmente de
adobe y bahareque ya vencidos por el tiempo cobraron muchas vidas y dejaron sin vivienda a

muchas familias.

Aunque el Estado ha hecho muchos esfuerzos para afrontar institucionalmente esa
realidad, la situacion se ha complicado méas con la explosion demografica desde los afios sesenta,
lo reducido del territorio, la condicion de riesgos a fendmenos naturales en mas del 90% del
territorio nacional; por tanto es importante retomar la temética para poder estudiar sectores
territoriales idoneos para desarrollar alternativas factibles de desarrollo de proyecto de Vivienda

de Interés Social de forma que dignifique la vida de las familias salvadorefias.

En la actualidad las instituciones encargadas de atender el fendmeno cuentan con leyes y
normativas; ademas con un plan de usos de suelo bien general para las principales ciudades de
los municipios; sin embargo, estos obedecen a una alternativa muy genérica uso-funcién de
desarrollo de vivienda; dando apertura para que las soluciones de desarrollo de proyectos de VIS,

esté en manos de la especulacion de grandes consorcios inmobiliarios.
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1.3. Justificacion

La vivienda en su concepto mas amplio es la edificacion que satisface las necesidades
bésicas de proteccion fisica a las inclemencias del tiempo, de seguridad frente a las agresiones;

es el lugar donde se forja la convivencia individual y como parte de una comunidad.

El Salvador de acuerdo a la Constitucion de la Republica, es un Estado soberano e
independiente (Art. 83, CR); EI Gobierno es republicano, democratico y representativo (Art. 85
CR) y reconoce a la persona humana como el origen y el fin de la actividad del Estado (Art. 1
CR).

Ademas, la Constitucién de la Republica de El Salvador en su Art. 119 dice que “Se
declara de interés social la construccion de viviendas. El Estado procurara que el mayor nimero

de familias salvadorefias lleguen a ser propietarias de su vivienda...”

Desde la de década de 1950, se han realizado esfuerzos para planificar el desarrollo
urbano en EIl Salvador con la promulgacion de la Ley de Urbanismo y Construccién, siendo el
centro neuralgico de estudios y propuestas el Area Metropolitana de San Salvador, a partir del
Decreto No. 1904, que establece la creacion de Planes Reguladores para los municipios del pais.

A finales de la década de 1960, surge METROPLAN 80, planificacion enfocada en una
vision de desarrollo econémico en apogeo.; dando como resultado el desarrollo de importantes
Centros Urbanos, dando importancia y accesibilidad a la clase social mas vulnerable de la época
“la clase trabajadora”; es asi como por medio de instituciones como la DUA, IVU, ANDA vy otras,
se satisface la necesidad de vivienda de interés social como por ejemplo: Centro Urbano José

Simeodn Cafias (Zacamil), Monserrat, Malaga, IVU, La Libertad, Santa Lucia, entre otros.

Posteriormente a finales de la década de 1990, se desarroll6 la propuesta de
PLAMADUR-AMSSA el cual es una propuesta de redensificacion de la ciudad propia de una
ciudad compacta. A pesar de los multiples esfuerzos del Estado para cubrir la demanda de
vivienda, especialmente a los sectores mas pobres de la sociedad, la problematica se vuelve mas

compleja cuando se toman en consideracion algunos factores asociados al tema, tales como:
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crecimiento demogréafico, vulnerabilidad del territorio a desastres naturales, marginacion y

exclusion social, poder adquisitivo de los sectores mas pobres, normativas, entre otros.

Segun el Censo de Poblacion y Vivienda El Salvador 2024, en El Salvador se refleja un
déficit habitacional que afecta a més de 3,744,615 habitantes, lo que implica que solo el 57.9%

de la poblacién salvadorefias cuentan con vivienda propia.

El Centro Latinoamericano para la Competitividad y el Desarrollo Sostenible del INCAE
Business School, en un estudio realizado en 2016, establece que El Salvador tenia un déficit de
casi 1,390,000 viviendas; de estas 250,200 (18%) es déficit cuantitativo y el 82% maés de un
millon de viviendas, era déficit cualitativo; las cuales requerian mejorarse y/o renovarse. A la
fecha estos indicadores se mantienen o en algin momento aumenta; esto impacta especialmente
a las familias de bajos recursos econémicos y con menos acceso al sistema financiero y asistencial

del estado.

Actualmente el sector vivienda es motivo de atencion a partir de que el antiguo
Viceministerio de Vivienda se ha convertido en Ministerio de Vivienda, lo que da esperanza y
buena expectativa a sectores vulnerables para dar acceso a una vivienda digna en el desarrollo
integral de las ciudades en el pais. En este sentido, es importante mencionar que actualmente
existen algunos estudios y esquemas de planificacion urbana los cuales se quedan en mapas de
usos de suelos, normas y reglamentos generales, donde las ordenanzas municipales no son
suficientes o no se aplican integralmente de forma unificada. Més alld de la estructura
institucional, normativa y las propias caracteristicas del territorio, el acceso a la vivienda esta
vinculada a la exclusion econémica y social, problematica pendiente de resolver por parte del

estado salvadorefio.

En el sector de estudio se observa un desarrollo espontaneo y desordenado con algunos
proyectos planificados de forma aislada de vivienda de interés social horizontal y lotificaciones
que se desarrollan sin ningdn control institucional, de tal forma que atenta contra el medio
ambiente, contra los derechos fundamentales del ser humano para dar acceso a servicios basicos
adecuados de salud, de movilidad, y de seguridad, resultando un tema propicio de abordar y de
profundizar en dicha problematica local, del Municipio de La Paz Este, especificamente en el
sector sur poniente de la ciudad de Zacatecoluca, donde se observa una potencial oportunidad de
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desarrollo urbano, en terrenos que ameritan estudio y llegar a establecer asi, un diagnostico que
aporte datos e informacion relevante que contribuya con las instituciones encargadas de
elaboracion de planes, programas y proyectos que estén en funcién de facilitar el acceso a una
vivienda digna a los estratos méas vulnerables de la sociedad salvadorefia, especificamente en la
zona de estudio, visto como un proyecto piloto de investigacion urbana que de aportes a posibles
micro planes de desarrollo en el distrito de Zacatecoluca y San Juan Nonualco, que es lo que se

pretende con el trabajo de investigacion.

La generacion de una investigacion de esta indole puede ser del interés de aquellas
entidades o instituciones involucradas en el desarrollo de proyectos de tipo habitacional y que su
enfoque sea orientado a solventar y coadyuvar a la reduccién del déficit habitacional, donde los
maés beneficiados serian los habitantes de la zona, asi como sus futuras generaciones, por lo que
se cree importante, incentivar a que éste tipo de proyectos sean prioritarios y promovidos para su
implementacién masiva a futuro, vistos como una cadena de valor que aporte al desarrollo

socioecondmico integral del pais.

1.4. Objetivo General

Evaluar la factibilidad de desarrollo de proyectos habitacionales de vivienda de interés
social en el sector del Cantdn Penitente Arriba, del Distrito de Zacatecoluca a mediano y largo

plazo.

1.5. Objetivos Especificos

1) Realizar el diagnostico en el &rea de estudio que permita la identificacion de elementos
relevantes; tales como caracteristicas fisicas del terreno de estudio, clima,

accesibilidad, conectividad, poblacién, vegetacion entre otros.
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2) ldentificar riesgos ambientales, socioecondémicos, vulnerabilidad de la higiene,
derivados de proyectos de desarrollo urbano en el Canton Penitente Arriba del

Distrito de Zacatecoluca.

3) Determinar factores socioecondmicos y financieros que inciden en el desarrollo de

proyectos de Vivienda de Interés Social en el area de estudio.

1.6. Viabilidad de la Investigacién

Dentro del contexto de la investigacion, se realizd una metodologia de tipo mixta, que
permitié generar los datos de analisis a evaluar en la propuesta de investigacién, misma que
presenta factores de interés para el estudio correspondiente. EI primero de ellos es la zona: el
Cantdn Penitente Arriba, del distrito de Zacatecoluca, representa una gran oportunidad para la
investigacion, puesto que surge la necesidad de validar las condiciones o factores relevantes del
sector, que influyen de alguna manera para el desarrollo fisico integral del Municipio con
proyectos futuros de tipo habitacional con énfasis en viviendas de interés social orientado al logro
en la disminucion de los indicadores del déficit habitacional.

La accesibilidad a la zona también es un factor relevante que se considero en la realizacion
de esta investigacion, se recabaron datos por medio de visitas de campo, tomando en
consideracion que se tiene acceso por la calle antigua a Zacatecoluca (RNO4E), asi como también
por el nuevo tramo de la carretera del litoral (CAO2E), indicando que la zona si presenta la
posibilidad de una excelente accesibilidad. Del mismo modo, también la disponibilidad de
informacidn secundaria y/o terciaria que se encuentra en diferentes formatos y repositorios en la

web, se considerd para la misma.

El equipo a cargo de realizar la presente propuesta de investigacion consta de dos personas,
un profesional del area de arquitectura y otro del area de mercadeo. Con relacion al tiempo en
que se desarrollo la investigacion, se estimo un tramo aproximado de seis meses; y para la

implementacidn de recursos dentro de esta investigacion, se usaron recursos propios. También se
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necesitaron otro tipo de recursos, como insumos de papeleria, transporte, personal auxiliar, entre

otros.

Por lo anterior, se puede advertir la necesidad de evaluar las condiciones de la zona de estudio
como una oportunidad de interés para la poblacion del Municipio de La Paz Este y su desarrollo
urbano de forma planificada. Por otro lado, esto puede abonar a la poca inversion y desarrollo
urbano en la actualidad, a pesar de que se observa en sus alrededores algunos proyectos de
desarrollo, enfocados a la mejora de accesos de carreteras, calles y caminos rurales, por lo que es

un factor determinante para la realizacion de la investigacion.

Ademas, este estudio de factibilidad de proyectos de desarrollo urbano de tipo habitacional
pueda ser un referente de consulta, sobre todo para aquellas entidades generadoras de este tipo

de proyectos, sean estas gubernamentales, privadas, internacionales u ONG’s.

Cabe destacar que, en la realizacion del trabajo de investigacion no se realizaron ensayos
destructivos por lo que no se generd ningun tipo de dafio a la comunidad, al territorio ni al

ambiente.

1.7. Alcances y Limitaciones del Problema

La investigacion tiene como propdsito conocer a fondo los factores o variables que
inciden en el desarrollo de proyectos de viviendas de interés social (VIS) en el pais; para ello se
propuso desarrollar un proyecto piloto que abordara el caso de estudio en una area potencial de
desarrollo urbano ubicado en El Canton Penitente Arriba del Distrito de Zacatecoluca, Municipio
de La Paz Este, especificamente en los suburbios ubicados entre el Distrito de San Juan Nonualco

y el Distrito de Zacatecoluca, en el plazo de los ultimos seis meses del afio 2024.
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Figura 1.
Area de estudio en zona Canton Penitente Arriba, Distrito de Zacatecoluca y San Juan Nonualco.
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El proyecto de investigacion se propone en el marco de los cambios de las politicas
publicas en un ambiente donde se ha controlado la delincuencia comdn y pro pandillas y se prevé
desarrollo socioeconémico sustentable en el tiempo, actualmente se ha generado un cambio en la
reestructuracién municipal a nivel pais, convirtiendo al municipio de Zacatecoluca, en un distrito
como parte del Municipio de la Paz Este, Departamento de la Paz. Zacatecoluca es uno de los
distritos mas dinamicos dentro de la zona de Los Nonualcos; presentando cambios con relacion
a su desarrollo territorial en los Gltimos afios, se ha generado un crecimiento desordenado del
mismo, surgiendo diversos factores que agudizan la necesidad de implementar nuevos proyectos,

sobre todo para sectores de interés social.

Agregar que dentro de la investigacion se encontraron dificultades, sobre todo relacionado
a la obtencion de la informacion de parte de las instituciones encargadas, esto debido a que en
muchas ocasiones se mantiene la reserva de informacion, como parte de su derecho institucional

a través de la Ley de Acceso a la Informacion Publica en sus articulos del 3 al 7 principalmente.
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2.  MARCO TEORICO

En este apartado se abordan los conceptos principales, estudiados y asumidos segun la
literatura revisada para este fin, asi también se toman en cuenta aquellos conceptos basicos de los
que se haré uso a lo largo del desarrollo del trabajo de investigacion, relacionados al topico de
proyectos de tipo habitacional y sus variables, asi como a estudios de factibilidad, que son

importantes para la comprension del mismo.

2.1. Antecedentes Historicos

De acuerdo a hechos histdricos, la vivienda en el territorio siempre ha jugado un papel
preponderante para los pobladores, desde diferentes puntos de la historia, los asentamientos
precolombinos, antes de la llegada de la colonizacidn, creaban sus viviendas con materiales que
se encontraban en el entorno, como barro, palmas, entre otros; caracteristicas que se fueron
modificando conforme llegaron los espafoles, influenciando la vivienda con otro tipo de
infraestructura, que se creia contaba con mejor soporte, con relacion a la materialidad, se

utilizaban adobe y tejas para el levantamiento de sus viviendas.

Posteriormente conforme se fue incrementando la urbanizacion de las zonas, con
carreteras, electricidad, entre otros beneficios, como la industrializacion, se fueron
incrementando las necesidades de vivienda y se fueron realizando proyectos para poblacién de
ingresos bajos, esto dado por las décadas sesentas y setentas. Otro de los factores que ha formado
parte de los cambios sustanciales en el tema de vivienda en El Salvador, ha sido el conflicto
armado de los afios ochenta, que ha provocado el desplazamiento de los habitantes de las zonas
del interior del pais a lugares mas céntricos como la zona metropolitana, que hoy por hoy y de
acuerdo al Censo de Poblacién y Vivienda El Salvador 2024, en El Salvador dentro de los
Departamentos de San Salvador y La Libertad se concentra mas de una tercera parte de las
viviendas en el pais; sin embargo el Area Metropolitana de San Salvador, presenta un déficit de

suelos disponibles para proyectos de tipo habitacional.

25



La vivienda también histéricamente ha recibido impactos directos debido a fenGmenos
naturales, como terremotos, que, a su vez, en algunas ocasiones estan acompafiados por eventos
volcanicos; ademas también se ve impactado por otro tipo de desastres naturales que también
afectan diversas areas del pais, agudizando asi la necesidad de viviendas dignas en el pais. Por
otra parte, también el déficit poblacional, la economia, la seguridad y otros diversos factores, son

relevantes en la historia de los proyectos de tipo habitacional en el pais.

2.2. Marco Conceptual

2.2.1. Definiciény Conceptualizacion de Vivienda

Partiendo de la definicion general, el termino de “Vivienda: es un lugar cerrado y
cubierto, construido para ser habitado por personas” (Real Academia Espafiola, 2014). Sin
embargo, dentro de la investigacion se extendera un poco esta definicion considerando la
vivienda como un tipo de inmueble destinado a uso residencial; su objetivo es dar alojamiento,
refugio y proteccion a sus habitantes de los factores externos que le rodean; y es considerada un

derecho fundamental segun la Declaracion Universal de los Derechos Humanos.

Una vivienda con las condiciones adecuadas debe contar con los siguientes aspectos:
seguridad juridica de la tenencia, disponibilidad de servicios materiales, facilidades de
infraestructura; gastos soportables; habitabilidad, asequibilidad; debe encontrarse en un lugar que
permita el acceso a las opciones de empleo, los servicios de atencién de la salud, centros de
atencion para nifios, escuelas y otros servicios sociales, ademas de contar con adecuacion cultural
(Red-DESC, s.1.).

Los atributos con los que ésta cuente, pueden ofrecer un medio de proteccién contra
inclemencias climatoldgicas, y contribuir al desarrollo y mejoramiento del nivel social de una

familia segun las caracteristicas de ésta (DANE, 2009).
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2.2.2. Definicion y Conceptualizacion de Vivienda de Interés Social

Vivienda de Interés Social

Para una mayor comprension del tema, el enfoque es conocer en primer lugar la definicion
de qué es una vivienda social, y se tiene que la vivienda de interés social es “aquella vivienda
que cumple una funcion social de habitacion habitual o permanente, de personas en una
situacion de necesidad” (dpej.rae.es, 2023), y con relacion al significado de vivienda digna,
tenemos que “el concepto social que alcanza la idea de que las condiciones generales del sitio
en que se vive se pueden aceptar y usar sin verglienza de la estimacion propia o ajena”
(dpej.rae.es, 2023).

Y en la busqueda de identificar un concepto de Vivienda de Interés Social (VIS), se
encuentra su definicion, dentro de la Politica de Vivienday Habitat de El Salvador (2015), segun
la siguiente descripcion: “Se considera aquella unidad habitacional que cumple con una serie de
estandares bésicos, definidos reglamentariamente, en seis dimensiones: calidad constructiva y
seguridad estructural de sus principales componentes (pisos, paredes y techos); acceso a
servicios basicos domiciliares (energia, agua potable, saneamiento y drenaje); disponibilidad de
espacio minimo por habitante (area de terreno y area de construccion); calidad ambiental
(iluminacion, ventilacion y seguridad ante amenazas ambientales evidentes); seguridad juridica
de la tenencia y adecuada localizacion respecto a equipamientos y servicios sociales basicos

(salud, educacion, espacio publico, transporte publico)”’(Pag.17).

2.2.3. Tipologia de Vivienda en El Salvador

Al hacer referencia a las tipologias, estamos buscando entender el tipo o clase de vivienda,
segun su funcidn, caracteristicas y elementos utilizados para su construccion (Soundy, 2014).
Dado que el enfoque de la investigacion esta orientado a proyectos habitacionales para viviendas
de interés social, se necesita identificar cuéles son los tipos de vivienda existentes en el pais, y si
éstos incluyen opciones para sectores econémicos menos favorecidos con este recurso; por eso
el estudio de las tipologias es relevante en esta investigacion, por lo que se presentan los

siguientes datos:
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Figura 2.

Distribucion de porcentaje de hogares, segun tipo de vivienda

Pieza en
meson

Pieza en
casa

Casa privada o
independiente

y' Apartamentoy
otros tipos de
vivienda

Fuente: Encuesta de Hogares de Propésitos Multiples-2023, Banco Central de Reserva.

En la figura 2, se puede identificar los tipos de vivienda més comunes existentes en el pais,
predominando con un 94.4% de la poblacion que habita en una casa privada o independiente, le
siguen la opcion de piezas o habitaciones en casa con 2.4%, y los porcentajes estan definidos por

la necesidad de ocupacién de los hogares al afio 2023.

La tipologia de vivienda en El Salvador se puede abordar desde diferentes y amplios
enfoques, en este apartado se dard una vision general y sintética de los tipos de vivienda para
conceptualizar la idea de la profundidad del fendmeno. Por lo tanto, tenemos que se pueden
identificar las viviendas segun la condicién social o econémica que presentan sus habitantes y

que se detallan en las Figuras 3, 4, 5,6y 7.

También agregar que, en el pais, se pueden encontrar otro tipo de viviendas, que podrian
catalogarse de caracter informal, las cuales pueden denominarse “viviendas de tipo marginal”
(Lungo y Baires, 2016), dicha modalidad de vivienda, no forma parte de la demanda formal de
vivienda, muchas fueron instaladas en terrenos ajenos asentandose de forma ilegal, puesto que

las personas al no contar con las condiciones econdmicas ni de financiamiento para adquirir una

28



vivienda propia, se ven obligados a optar por estos tipos de vivienda en deplorables condiciones,

entre las que se pueden mencionar cuatro tipos:

1) Tugurios: Que son unidades habitacionales elaboradas de desechos, y estas
frecuentemente se encuentran en quebradas y terrenos publicos.

2) Mesones: Son viviendas en las que habitan varias familias, los mesones pueden ser
construcciones elaboradas para dicho proposito o pueden haber sido modificada para tal
uso.

3) Lotificaciones ilegales con autoconstruccion: Las familias construyen sus unidades
habitaciones en territorios invadidos (ilegales), el problema es la falta de servicios basicos
lo cual es una de las razones por las que proliferan las enfermedades en zonas donde existe
concentracion de este tipo de vivienda.

4) Campamentos: Alojamientos disefiados para aliviar los desastres ocasionados por los

terremotos.

Figura 3.
Tipologia de la vivienda en El Salvador, sector informal/marginal

TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA
EN EL SALVADOR

Sector Informal/Marginal
(Urbano y Rural)

Vivienda del sector marginado de la
socledad, suscitado por diversas
causas, viven en condiclones
paupérrimas.

Provocan desarrollo urbano
espontdaneo y desordenado, la
conexién a los servicios basicos
puede ser pirata o Iilegal, sin
acceso a una adecuada moyvilidad
dentro de la misma, es construida
con materiales de desecho o
reutilizados; el financiamiento
para vivienda nueva es escaso, si
no es que nulo para este sector.
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Figura 4.
Vivienda de Interés Social, sector formal.

TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA
EN EL SALVADOR

Vivienda de Interés Social, sector formal

Unidad habitacional que cumple
con estandares basicos,
identificados por la dotaciéon de
servicios basicos, accesibilidad a

movilidad, habita una sola familia.
Construida con sistemas y
materiales relativamente
resistentes y econdémicos, sector
sujeto a financiamiento limitado,
con costos altos de interés; salvo
cuando se gestiona con FONAVIPO
u ONG “s del rubro.

Figura 5.
Vivienda sector formal, ingresos medios.

TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA
EN EL SALVADOR

Vivienda sector formal
Ingresos medlos

Vivienda desarrollada y construida de
forma planificada, bajo normativa
vigente, con sistemas constructivos y
materiales de duracion relativa con
algunos acabados especiales. Acceso
a financiamiento con ingresos
familiares medios, que les permiten
optar por alternativas en el mercado,
con buena ubicacion, accesibilidad y
movilidad en zonas seguras del pais.




Figura 6.
Vivienda sector formal, altos ingresos.

TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA
EN EL SALVADOR

Vivienda sector formal, altos ingresos

Goza de excelente ubicacion por su
accesibilidad, dotacién de buena

infraestructura y servicios, construida con
muy buenos sistemas constructivos y
materiales de lujo de alta duracién y
apariencia. Sector de la poblacién con gran
alcance al financiamiento. Este tipo de
vivienda son producto de una minuciosa
planificacion previa.

Figura7.
Otros tipos de vivienda.

TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA
EN EL SALVADOR

Otros tipos de vivienda

Sector fomal
viviendsa Rural

Constituye en ocasiones una segunda

vivienda, producida para el sector

formal de ingresos altos, cuya funcién es

la recreacién y esparcimiento familiar,

se puede ubicar en el d&drea rural,

montafas o playas. También por sus

caracteri(sticas arquitecténicas son

adquiridas con remesas de hermanos

leJanos en el extranjero, generalmente ‘ Sector fomal
se ubican en el drea urbana o periferias ) 5?52;2%2&{2‘535-
de las ciudades.




2.2.4. Déficit Poblacional en El Salvador

La extension territorial de El Salvador cubre 21.040 Km?, y segun el Censo de Poblacion
y Vivienda El Salvador 2024, cuenta con una poblacion total de 6,029,976 habitantes, y de
acuerdo a datos aportados de la EHPM 2023, de la oficina de estadisticas y censos del Banco
Central de Reserva, el 61.7% se ubica en el area urbana y el 38.3% en el area rural, un dato
relevante, puesto que, siendo un pais pequefio, contrasta con la densidad poblacional,
profundizando de esta manera las condiciones de hacinamiento y de déficit habitacional en el
pais; influenciado por los indices de pobreza que alcanza la poblacién salvadorefia, que de
acuerdo al Perfil de vivienda en El Salvador de ONU-Habitat 2013, a nivel nacional los pobres
ocupan un 40.5% de las viviendas, de las cuales un 50.2% son del &rea urbana y un 35.4% son en

el area rural.

En la Tabla 1, podemos observar como las variables de poblacion y densidad territorial,

Se encuentran representadas por departamento.

Tabla 1.
Poblacion y densidad por Departamento.

Extensionen Habitantes por

Departamento Poblacion Km? Km? Poblacion ( %)
San Salvador 1,730,449 886.15 1,953 27.30%
La Libertad 803,933 1,652.88 486 12.7%
Santa Ana 560,508 2,023.17 277 8.8%
Sonsonate 506,682 1,225.77 413 8.0%
San Miguel 464,171 2,077.10 223 7.3%
Ahuachapan 367,811 1,239.60 297 5.8%
La Paz 359,545 1,223.61 294 5.7%
Usulutan 348,882 2,130.44 164 5.5%
Cuscatlan 267,797 756.19 354 4.2%
La Unién 228,386 2,074.34 110 3.6%
Morazan 194,287 1,447.43 134 3.1%
Chalatenango 178,166 2,016.58 88 2.8%
San Vicente 174,693 1,184.02 148 2.8%
Cabafias 153,571 1,103.51 139 2.4%
Total 6,338,881 21040.79 301 100.00%

Fuente: Encuesta de Hogares de Propdsitos Multiples-2023, Banco Central de Reserva.
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Segun la EHPM 2023, se tiene un aproximado de poblacion total, de 6,338,881 habitantes,

de los cuales se define por sector y genero, en la tabla 2, a continuacion:

Tabla 2.
Poblacidn por sector y por genero.
TOTAL PAIS URBANO TOTAL PAIS RURAL
Sexo Hombres Mujeres Sexo Hombres Mujeres
1,784,972 2,123,716 1,174,848 1,255,345
TOTAL 3,908,688 TOTAL 2,430,193

Fuente: Encuesta de Hogares de Propositos Multiples-2023, Banco Central de Reserva.

El BID expresa en una publicacion de su blog sobre ciudades sostenibles, publicada en
noviembre del afio 2016, lo siguiente: “El déficit cubre desde la ausencia total de vivienda a la
ausencia de condiciones que aseguren una vida digna.”, por lo tanto, es importante que se tomen

en cuenta estas dos aristas para una mayor interpretacion:

Déficit cualitativo: Este identifica aquellos hogares que no cuentan con una vivienda, o
que en su defecto presentan problemas estructurales y de espacio, asi como también, el acceso a

los servicios basicos.

Déficit cuantitativo: Este se estima como la diferencia que existe entre el crecimiento

poblacional, entre hogares y familias, contra el niUmero de viviendas construidas anualmente.

Las estimaciones para el pais, dicen que la mayor participacion de hogares que habitan en
casa privada o independiente son un 94.4%; un 2.4% lo hace en pieza o habitacion de una casa;
un 1.0% de los hogares habitan en pieza de meson; 0.5% en condominio y el resto de los hogares
(1.8%) habita en apartamento y otro tipo de vivienda, ver Figura 2. (Banco Central de Reserva,
2023).

Tenencia de Vivienda

Con relacion a la tenencia de vivienda, en el pais al afio 2023, se tiene el dato siguiente:
el 51.6% de los hogares salvadorefios son propietarios de sus viviendas, un 21.5% ocupantes

gratuitos, el 12% son inquilinos, el 7.3% son propietarios de terreno privado y 3.6% son
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propietarios y aln estan pagando su vivienda, y el 2.6% son propietarios en terreno publico;
dentro de estos datos encontramos que en el area rural, el 54.9% son propietarios, ocupante
gratuito un 25%, y propietarios en terreno privado representa un 11.8%; todo lo anterior segun
datos de la EHPM 2023.

Figura 8.

Forma de tenencia de vivienda, segun area geografica (%).
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Fuente: Encuesta de Hogares de Propdésitos Multiples-2023, Banco Central de Reserva.

Materialidad de la Vivienda

En este apartado se hace referencia a las cualidades fisicas y de forma que puede tener
una vivienda, en correlacion a los pisos, paredes, techos, entre otros, que son vinculantes con la
calidad de vida que puedan obtener las personas, sobre todo relacionadas a las condiciones de

salud.

Cuando se detallan datos de las paredes, como ya se habia abordado en las variedades de
viviendas encontradas, la mayor parte de estas en el territorio nacional cuentan con paredes de
blogue de concreto o mixto, lo cual cubre un 77.6% de las viviendas, un 11% son de paredes de
adobe, un 8.2% de lamina y el 3.2% utilizan materiales como bahareque, madera, paja o palma o

materiales de desecho, segun se puede observar en la tabla siguiente:
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Tabla 3.
Hogares por materialidad de la vivienda (paredes, pisos, techos), seguin area geografica.

Area Geogréfica

Material Predominante Hogares Porcentaje
Nacional Rural Urbana Nacional Rural Urbana

Total 2,019,583 761,131 1,258,453 100 100 100
Concreto 0 mixto 1,565,047 459,141 1,105,906 775 60.3 87.9

Adobe 219,367 160,354 59,013 10.9 21.1 4.7

Lamina metalica 177,723 98,986 78,736 8.8 13 6.3

Paredes  Bahareque 29,755 23,325 6,431 15 3.1 05
Madera 16,574 12,961 3,613 0.8 1.7 0.3

Otros materiales 5,609 3,406 2,203 0.3 0.4 0.2
Materiales de desecho 4,814 2,328 2,486 0.2 0.3 0.2

Paja o palma 694 630 64 0.0 0.1 0.0

Total 2,019,583 761,131 1,258,453 100 100 100

Ladrillo de cemento 615,497 128,467 487,029 30.5 16.9 38.7

Ladrillo cerdmico 575,355 157,119 418,237 28.5 20.6 33.2

Piso Cemento 546,094 288,342 257,752 27.0 37.9 20.5
Tierra 262,155 181,349 80,806 13.0 23.8 6.4

Larillo de barro 19,722 5,604 14,118 1.0 0.7 11

Otros materiales 760 250 509 0.0 0.0 0.0

Total 2,019,583 761,131 1,258,453 100 100 100

Lamina metalica 1,212,512 499,860 712,652 60.0 65.7 56.6
'&:T;ﬁeietoasmsm o fibra 436,110 56,611 379,499 216 74 30.2

Techo  Tejade barro o cemento 310,279 197,434 112,845 15.4 259 9.0
Losa de concreto 58,158 6,035 52,123 2.9 0.8 4.1
Materiales de desecho 1,894 561 1,334 0.1 0.1 0.1

Paja o palma 364 364 0 0.0 0.0 0.0

Otros materiales 266 266 0 0.0 0.0 0.0

Fuente: Encuesta de Hogares de Propdésitos Multiples-2023, Banco Central de Reserva.

Con relacion a los pisos, se observa en la tabla anterior que el 17.5% es de ladrillo de
cemento en el area rural y el 41.1% en el &rea urbana, asi como también de observa la contraparte
un piso de tierra, es mas predominante en el &rea rural con un 24.4% y en el &rea urbana cubre
solamente un 6.2%. Con los techos de igual forma, se puede observar que en el area rural los mas
predominantes son los techos de ldmina, con un 65.7%, los de teja de barro o cemento con un

27.3% y apenas un 6.0% son de lamina de asbesto o fibra de cemento.

El déficit habitacional, es el resultado de multiples factores que inciden en el mismo, como
la pobreza, la desigualdad, los factores politicos, los recursos econémicos, factores que abonan a
la precariedad del habitat y a la deficiencia del estado estructural de las viviendas; asi mismo esto
se amplia por la falta de politicas gubernamentales para mejorar las condiciones de vivienda en

el pais y darle una respuesta al tema en si.
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Servicios Basicos

Los servicios basicos son un aspecto realmente importante y determinante en relacion a
los proyectos de tipo habitacional, por el hecho de que garantizan el bienestar y la calidad de vida
de los habitantes de un sector determinado, minimizando la vulnerabilidad en la higiene. Los
servicios basicos incluyen el suministro de agua potable, el sistema de alcantarillado, la
electricidad, las fuentes de combustible para cocinar, y en algunos casos, también el acceso a
internet y telefonia. El no contar con estos servicios, implica que una vivienda no seria habitable
o0 confortable para sus residentes, por lo que se considera importante el garantizar la
disponibilidad y la calidad de estos servicios al disefiar y planificar proyectos de tipo habitacional,
ya que afectan directamente la salud, seguridad y comodidad de las personas que viviran en el
futuro en esos espacios. Estos aspectos también influyen en la sostenibilidad y la viabilidad a

largo plazo de los proyectos de vivienda.

En el pais, segin la EHPM 2023, indica que en el area urbana 90.5%, cuenta con el
servicio de energia eléctrica en sus viviendas, y en el area rural llega a un 78.4%, quienes cuentan
con este servicio; otras alternativas que menciona el estudio son la candela, paneles solares y gas

kerosene, que representan un porcentaje del menos del 1% de utilizacion.,

Asi mismo con el servicio del agua, en el area urbana un 87.4% cuenta con servicio por
cafieria y en el area rural abarca un 82.6%, las otras alternativas son acceso del suministro por
medio de pozos y otros medios (BCR, 2022-2023).

Con respecto a la tenencia de servicios sanitarios y tratamiento de las aguas residuales,

segun area geografica, se presenta en la figura 9, de acuerdo a la EHPM 2023, a continuacion:
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Figura 9.
Acceso Y tenencia de servicio sanitario (%)
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Fuente: Encuesta de Hogares de Propésitos Multiples-2023, Banco Central de Reserva.

Las aguas grises, el estudio plantea que en el area rural un 87.9% de los hogares carecen

de alcantarillado sanitario tirando este tipo de agua principalmente a la calle o al aire libre; con

respecto al area urbana ésta si cuentan con servicio de alcantarillado cubriendo un total de 33.9%

de los hogares, de esto un 52.7% es en area urbana.

Figura 10.
Servicio de Alcantarillado (%).
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Fuente: Encuesta de Hogares de Propdsitos Multiples-2023, Banco Central de Reserva.
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Los servicios sanitarios a los que tienen acceso los hogares salvadorefios, se representan
en la figura siguiente:

Figura 11.
Dotacion de servicios sanitarios (%).
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Fuente: Encuesta de Hogares de Propositos Multiples-2023, Banco Central de Reserva.

Como se puede observar en la figura 11, la gran diferente entre el sector urbano y rural
con relacion al inodoro a alcantarillado, es relevante, puesto que en la zona urbana representa un
52.7% y en la zona rural un 1.7%, es una diferencia abismal, lo que implica que los hogares de

la zona rural, no cuentan con este servicio que es primordial, sobre todo para temas de salubridad.

En relacién al tratamiento de la recoleccion domiciliaria puablica de basura o desechos
solidos, este servicio llega a un total nacional del 57.5%, cubriendo mayormente el area urbana
con un 80.8%. En el ambito rural se refleja el uso de quema en un 66.7% por no tener

accesibilidad a estos servicios, situacion que impacta al medioambiente.
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Figura 12.
Servicio de recoleccion de desechos (%)
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Fuente: Encuesta de Hogares de Prop6sitos Multiples-2023, Banco Central de Reserva.

Los aspectos anteriores son de los mas importantes, mas no los Gnicos que hacen que una

vivienda, se considere habitable y digna para una familia.

El déficit habitacional, es el resultado de multiples factores que inciden en el mismo, como
la pobreza, la desigualdad, los factores politicos, los recursos econémicos, factores que abonan a
la precariedad del habitat y a la deficiencia del estado estructural de las viviendas; asi mismo esto
se amplia por la falta de politicas gubernamentales para mejorar las condiciones de vivienda en

el pais y darle una respuesta al tema en si.
Condicion Socioeconémica

Con relacién a la condicidn socioecondémica de los hogares salvadorefios, la EHPM,2023,
nos muestra en la cantidad de hogares en su totalidad, asi como la poblacion economicamente
activa (PEA), dato que contrasta con las necesidades de empleo, asi como entre otros factores,

que influyen directamente con este dato, como lo es la escolaridad.
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Tabla 4.
Distribucion de Hogares por condicion de Act. Economica, por nimero de miembros del hogar.

Nimeros de Miembros Cantidadde Poblacion  Poblacién Economicamente Activa ~_ Poblacion - Poblacion
del Hogar Hogares Total — — > y Economlczflment menoE de 16
pados esocupados e Inactiva anos

TOTAL 2,019,583 6,338,881 3,094,079 2,932,679 161,400 1,707,056 1,537,747

1 Miembro 299,895 299,895 190,414 183,523 6,891 109,421 60

2 Miembro 443,085 886,171 517,639 489,001 28,638 305,402 63,129

3 Miembro 503,999 1,511,997 766,542 732,460 34,082 401,718 343,738

4 Miembro 445,599 1,782,396 817,884 773,316 44,568 419,879 544,634

5 Miembro 199,474 997,371 439,574 413,992 25,582 252,132 305,664

6 Miembro 73,724 442,341 189,193 176,884 12,309 114,142 139,007

7 Miembro 32,323 226,259 96,147 91,964 4,183 55,127 74,985

8 Miembro y més 21,484 192,450 76,686 71,539 5,146 49,234 66,530

Fuente: Encuesta de Hogares de Propositos Multiples-2023, Banco Central de Reserva.

2.2.5. Definicién Politico Administrativo del Territorio del Municipio de La Paz Este

De acuerdo a la Constitucion de la Republica de El Salvador, en sus Art. 200 y Art. 202
la administracion politica del territorio se divide en departamentos y estos a su vez en municipios
respectivamente, por tanto, hasta el presente afio el territorio estaba conformado por 14
departamentos y 262 municipios; situacion que cambid a raiz del decreto legislativo No. 762
sobre la Ley Especial para la Reestructuracién Municipal, donde se establece en el Art. 1 de dicha
Ley que “El territorio de El Salvador para su administracion continuara dividido en los catorce
departamentos, con cuarenta y cuatro municipios de doscientos sesenta y dos distritos

municipales”.

De acuerdo a las disposiciones del Decreto No. 762 y con base al considerando del romano
[11, el Tribunal Supremo Electoral emite la Guia de elecciones 2024 El Salvador y el Plan General
de Elecciones 2024 (PLAGEL 2024), tomando en cuenta la nueva estructura Municipal,

quedando la division politica para el Departamento de La Paz de la siguiente forma:
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Tabla 5.
Administracion politica territorial del Departamento de La Paz.

N° MUNICIPIO

Z
o

DISTRITO
Cuyultitan
Olocuilta
San Juan Talpa
San Luis Talpa
San Pedro Masahuat
Tapalhuca
San Francisco Chinameca
El Rosario
Jerusalen
Mercedes La Ceiba
Paraiso de Osorio
San Antonio Masahuat
San Emigdio
San Juan Tepezontes
San Luis La Herradura
San Miguel Tepezontes
10 San Pedro Nonualco
11 Santa Maria Ostuma
12 Santiago Nonualco
1 San Juan Nonualco
3 LAPAZESTE 2 San Rafael Obrajuelo
3 Zacatecoluca

1 LAPAZ OESTE

2 LAPAZ CENTRO

O© 0O ~NOoO Ol WDNPEFPINOO O W DN -

Fuente: Plan General de Elecciones 2024 (PLAGEL 2024); El Salvador (TSE 2024)

Como se puede observar en la tabla anterior, dentro del municipio de La Paz Este,
encontramos el distrito de Zacatecoluca, que es el sector donde se encuentra ubicada la zona de
estudio, por lo que la identificacion es ahora mucho mas importante, sobre todo por el cambio

debido a la Ley Especial para la Reestructuracion Municipal.
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Distrito de Zacatecoluca

El distrito de Zacatecoluca, tiene una riqueza histérica invaluable, puesto que, en la zona
de Los Nonualcos, como le es llamada, se han encontrado vestigios culturales intangibles que
muestran asentamientos de origen Maya-Quiché, en la actualidad en proceso de extincion por la

falta de reconocimiento y valoracion de los mismos.

Segun datos historicos en 1824, Zacatecoluca se incluyo en el departamento de San
Vicente, desde que este era una provincia, y a pedido de los pobladores del antes municipio, fue
hasta 1839, donde se unieron los distritos de Zacatecoluca y Olocuilta, para formar el

departamento de La Paz (Nonualcos.com, 2020).

Zacatecoluca actualmente es el distrito del Municipio de la Paz Este, del departamento de
La Paz y ademé&s es la cabecera departamental; se encuentra ubicado en el noreste del
departamento. Sus puntos limites son: al norte por los distritos de Tepetitlan, Guadalupe y
Tecoluca (departamento de San Vicente), al este por los distritos de Tecoluca, al sur por el distrito
de San Luis La Herradura, al oeste por el distrito de San Juan Nonualco (Nonualcos.com, 2020)

En la siguiente figura se puede visualizar la ubicacion del distrito en mencién:

Figura 13.
Ubicacion Distrito de Zacatecoluca, Departamento de La Paz; El Salvador.
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CGUATEMALA

OCEANO PACIFICO

Fuente: Plan Estratégico, FUNDE 2013
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Divisién Politico — Administrativa, Distrito de Zacatecoluca

El distrito de Zacatecoluca, se encuentra dividido en 43 cantones y dentro de su &rea
urbana de 9 barrios (FUNDE, 2013) Para la municipalidad la division de éstos también es
relevante para realizar el trabajo que corresponde dentro de los mismos, por eso también se les
ha dividido o distribuido en 6 sectores geograficos en el area rural y cada sector en cantones;

segun la figura 14.

Figura 14.
Distribucion de Cantones del Distrito de Zacatecoluca

Fuente: Plan Estratégico, FUNDE 2013.
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Figura 15.

Cantones, divididos por sector

CANTONES DISTRITO ZACATECOLUCA (Dividido en sectores)
N° SECTOR Nombre Cant6n N° SECTOR Nombre

El Amate Ulapa Arriba
San Marcos de la Cruz Ulapa Abajo

1| MARRANITOS Agua zarca Amayo
Las Isletas Tapechame
Azacualpa San Lucas
San José de la Montafia Santa Lucia
Animas Abajo El Carmen
El Despoblado Penitente Arriba
Animas Arriba Piedra Grande Arriba

9 LOS REYES Hatos de I_os Reyes Piedra_Grande_ Abajo
San Francisco los Reyes El Espino Arriba
San Antonio las Tablas* 6 EL VOLCAN El Espino Abajo
La Lucha* Pineda (San Faustino)
San Faustino LaJoya
San Antonio las Tablas* Buena Vista Arriba

3 LOS NILOS Tierra Blanca* Buena Vista Abajo
Los Platanares Buena Vista Arrinconada
El Socorro El Copinol

4 LITORAL La Lucha* Liévano
El Espino Abajo El Callejon
San Josecito San Luis

5 | SURPONIENTE |Penitente Abajo El Mandadero
Tierra Blanca* San Rafael

Fuente: Plan Estratégico, FUNDE 2013.

El area urbana se divide en: barrios, colonias y residenciales; entre los barrios que posee,

se encuentran: El Centro, El Calvario, Candelaria, La Cruz, San José, Los Remedios, Santa Lucia,

San Sebastian y EI Carmen; la division de estos se puede observar en la figura 16.
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Figura 16.
Mapa de Barrios, Distrito de Zacatecoluca
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Fuente: Plan Mitigacion Municipal de Desastres, S.f./junio 2024

Actualmente con la implementacion de la Ley de Especial para la Reestructuracion

Municipal, los distritos se estan adaptando a las nuevas formas de gestion dentro de las

municipalidades, habréa que esperar, para evaluar si esta nueva regulacién trae mayores cambios

a los sectores que la componen.
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Estudio de la poblacion del municipio de La Paz Este

El Municipio de la Paz Este esta conformado por los distritos de Zacatecoluca, San Juan
Nonualco y San Rafael Obrajuelo, con un total de 95,098 habitantes, de los cuales un 85.4%,
equivalente a 77,434 habitantes corresponden al territorio donde se encuentra nuestro proposito

de estudio.

Tabla 6.
Poblacion del Municipio de La Paz Este.

. POBLACION

MUNICIPIO N DISTRITO DISTRITO
1 San Juan Nonualco 17,664
LAPAZ ESTE 2 San Rafael Obrajuelo 10,052
3 Zacatecoluca 67,382
Total Poblacion del Municipio 95,098

Fuente: Plan General de Elecciones 2024 (PLAGEL 2024); El Salvador (TSE 2024).

Enfocando el interés de investigacion, en la poblacion del Distrito de Zacatecoluca es de
67,382 habitantes, de este dato se tiene que el 64% de la poblacién se ubica en la zona urbana y
el 36% en la zona rural; y adjunto a este dato se tiene que, del total de habitantes, las mujeres
cubren el 52% y los hombres el 48%; y su poblacion econémicamente activa representa un 34.8%
(Fundacion Nacional para el Desarrollo, 2014-2023).

La poblacion del sector rural, se desempefia en actividades agricolas, donde una de las
principales fuentes de ésta es la cafia de azlcar, pequefios cultivos de granos bésico, hortalizas,
entre otros; aunque también su actividad econémica depende de actividades que realizan en

pequefios comercios y pequefias industrias (diversos talleres, metalicos, carpinterias entre otros).

Con relacion a la poblacion de las areas urbanas, estas obtienen sus ingresos con empleos
de zonas aledafias, como la via aeroportuaria, zonas como San Marcos y San Salvador, donde se

ubican zonas francas.
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Vivienda de Interés Social en El Salvador

Actualmente la coyuntura relacionada a la vivienda de interés social en El Salvador,
muestra que el adquirir una vivienda se convierte en una situacion titanica, el pais se encuentra
experimentando una burbuja inmobiliaria generada por la demanda de la didspora, la oferta de
vivienda no se enfoca en el mercado demandante con necesidades extremas de vivienda, tampoco
se ve un interés de enfocarlo al sector de ingresos bajos; el mercado se mantiene con una dificil
situacién, dado que la economia actual, no permite acceder facilmente a un crédito, los bajos
salarios y las altos costos en viviendas, ya sea que se esté alquilando, también representa una
dificultad para ciudadanos de ingresos bajos, otro factor relevante en la actualidad, es que debido
al incremento en la seguridad ciudadana y la baja criminalidad, ha surgido como nuevo nicho de
demanda, el interés de los hermanos lejanos por adquirir una vivienda en el pais; esto ha
encarecido aun mas la adquisicion de estos bienes, las ofertas de vivienda actual ascienden desde
los $120,000; incrementando su costo dependiendo de factores, como ubicacién, accesibilidad,
plusvalia entre otros, haciendo que sea mas dificil la obtencion de una vivienda, sobre todo para
un ciudadano con ingresos de un salario minimo ($365.00), lo que genera una brecha de
desigualdad, que obliga siempre a los ciudadanos a instalarse en lugares o asentamientos en
condiciones de vulnerabilidad.

Otros factores que inciden son los temas de riesgo, Ilamese éstos inundaciones,
terremotos, tormentas tropicales, entre otros, que hacen mucho mas dificil el que se pueda acceder
a una vivienda dignay a la creacion de proyectos en aquellas zonas donde ain hay disponibilidad
de suelos, pero que puede exista alguno de los factores de riesgo mencionados, lo que dificulta la
formulacién de proyectos habitacionales y que estos sean especificamente disefiados para

solventar la alta demanda y que permitan tener la oportunidad de adquisicion de este tipo de bien.

2.3.  Marco Normativo

En el siglo pasado, luego de la dictadura del Presidente Maximiliano Hernandez Martinez,
la sociedad salvadorefia plantea la modernizacion del estado y proclama la Constitucion de la
Republica de El Salvador de 1950, dando inicio a la construccion del andamiaje para poner en la

agenda politica temas como el de “la propiedad privada en funcion social”; es asi como en 1951
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se emite el decreto No. 232 de fecha 4 de junio de 1951 para la creacion de la Ley de Urbanismo
y Construccion, estableciéndose que “el Ministerio de Vivienda sera el encargado de formar y
dirigir la politica nacional de vivienda y desarrollo urbano; asi como de elaborar los planes
nacionales y regionales y las disposiciones de carédcter general a que deben sujetarse las
urbanizaciones, parcelaciones y construcciones en todo el territorio de la republica”, (Diario
Oficial 107, Tomo 151, 11 de junio de 1951). Asi se crea el Viceministerio de Vivienda y
Desarrollo Urbano adscrito al Ministerio de Obras Publicas, con atribuciones de planificar,
formular, coordinar y dirigir la politica nacional de vivienda y desarrollo urbano, dando pie a la
creacion de la Direccion General de Urbanismo y Construccion (DUA) para aprobar proyectos
de urbanizacion. Luego segun Decreto Ejecutivo No. 70, se crea el Reglamento a la Ley de
Urbanismo y Construccion en lo relativo a parcelaciones y urbanizaciones habitacionales, la que

actualmente sigue vigente.

En enero de 1986, bajo decreto Ejecutivo No. 274 se emite el Codigo Municipal para
definir las competencias de los Municipios en lo relativo a la elaboracion, aprobacion y ejecucion

de planes de Desarrollo Urbanos y Rurales de sus respectivas localidades.

Fue hasta en 1979 por decreto ejecutivo No. 26 se crea la Subsecretaria de Vivienda y
Desarrollo Urbano, adscrito al Ministerio de Obras Publicas. Posteriormente en abril de 1993 se
creo el Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano, siempre adscrito al Ministerio de Obras

Publicas, por decreto ejecutivo No.71.

Es hasta julio de 2019 que por decreto Ejecutivo No. 1, publicado en el Diario Oficial No.
101, Tomo 423; se establecen la reforma al reglamento Interno del Organo Ejecutivo dando paso
a la creacion del Ministerio de Vivienda con el principal objetivo de formular, dirigir y coordinar
la implementacion de la Politica Nacional de Vivienda y Desarrollo Urbano; ademas de elaborar
y aprobar los planes nacionales y regionales, asi como las disposiciones de caracter general a que
deben sujetarse las urbanizaciones, parcelaciones, asentamientos en general y construcciones en
todo el territorio nacional; También dentro de sus atribuciones el Ministerio de Vivienda, es el
responsable de planificar y coordinar el desarrollo integral de los asentamientos humanos en todo
el territorio nacional, estableciendo las coordinaciones necesarias con otros actores publicos o

privados, para lograr el objetivo de desarrollo integral, entre otros objetivos enunciados en la
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Memoria de Labores del Ministerio de Vivienda del Gobierno de EIl Salvador para el periodo de
junio 2021 a mayo del 2022.

2.3.1. Constitucion de La Republica de EI Salvador

La Constitucion de la Republica de El Salvador (1983) declara de interés social la
construccion de viviendas, en el Art. 118 cita textualmente que “El Estado adoptara politicas de

poblacidn con el fin de asegurar el mayor bienestar a los habitantes de la Republica.

En el Art. 119 reza, “Se declara de interés social la construccion de viviendas. El Estado
procurara que el mayor namero de familias salvadorefias lleguen a ser propietarias de su vivienda.
Fomentard que todo propietario de fincas rusticas proporcione a los trabajadores residentes
habitacion higiénica y comoda, e instalaciones adecuadas a los trabajadores temporales; y al

efecto, facilitara al pequeno propietario los medios necesarios”

2.3.2.  Marco Politico

La Constitucion de la Republica de EI Salvador (1983) declara en el Art. 2 que, “Toda
persona tiene derecho a la vida, a la integridad fisica y moral, a la libertad, a la seguridad, al
trabajo, a la propiedad y posesion, y a ser protegida en la conservacion y defensa de los

mismos...”

En la gestion de Gobierno 2019-2024, por Decreto Ejecutivo el Viceministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano se convierte en el Ministerio de Vivienda con el objetivo de ser la
entidad publica facilitadora del acceso a la vivienda y el habitat en El Salvador, asi como el ente
rector que contribuye a la reduccion del déficit habitacional cuantitativo y cualitativa en El
Salvador (Ministerio de Vivienda de El Salvador, 2021-2022).

Por tanto, en la Republica de El Salvador, los hacedores y aplicadores de politicas publicas
en el sector vivienda cuentan con el marco politico y juridico necesario para afrontar el reto de

dotar de vivienda digna especialmente a la poblacion méas vulnerable del pais.
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3. METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

Dentro del contexto de la investigacion, tenemos que ésta se define como “un conjunto de
procesos sistematicos, criticos y empiricos que se aplican al estudio de un fenomeno o problema”
(Sampieri, 2014), por lo que para el desarrollo de esta investigacion, se requirid de combinar
metodologias, por lo que se requirié de implementar los métodos de investigacion cualitativa y
cuantitativa; los cuales fueron desarrollados en un tiempo estimado de 24 semanas, dichos

métodos permitieron generar datos para analisis de la investigacion.

Dentro de la investigacion se presentaron factores de interés para el estudio
correspondiente, mismos que permitieron la aplicacion de algunas técnicas de recoleccion de
datos, el primero de ellos es la zona: el Cantdn Penitente Arriba, del distrito de Zacatecoluca, la
cual represent6 una gran oportunidad para que dentro de la investigacion, se puedan cotejar
diversos datos, puesto que, con los hallazgos, se puede validar o descartar la necesidad de evaluar
la factibilidad de las condiciones o factores que influyen de alguna manera para el desarrollo de
proyectos futuros de tipo habitacional con énfasis en viviendas de interés social.
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3.1. Diagrama Metodoldgico

Figura 17.
Diagrama Metodoldgico.
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En el Diagrama Metodoldgico, se pueden observar cinco fases, dentro de las cuales se
plantea, una fase conceptual, una fase preparatoria, la fase de trabajo de campo, que seria la
prioritaria para este capitulo, en el sentido de la implementacién de la metodologia como tal, la

fase 4, para el analisis y en la ultima fase se presentaran los resultados como tal.
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3.2. Metodologia

3.2.1. Fase 1: Conceptual

Dentro de esta fase se abord6 la tematica, con aportes importantes que permiten tener claridad del
planteamiento del problema como tal, y de conceptos a partir de su base significante o conceptual de los
diferentes elementos o factores claves que inciden en el desarrollo de la investigacion como tal, asi se

tiene que:

a) Se desarrolld una investigacion preliminar que dio la pauta de las implicaciones del problema
de forma general. La cual se generd por medio de fuentes secundarias.

b) La conceptualizacién del problema se desarroll6 de tal manera que se espera permita
dimensionar la problematica de vivienda en el pais y especialmente del tipo VIS.

c) De igual forma la definicidn del problema se estructurd a partir de la investigacion preliminar
en fuentes secundarias, que permitié establecer parametros de busqueda o investigacion a otro
nivel o de manera mas especifica.

d) En el establecimiento de objetivos se definieron con el propésito de abarcar las diversas areas

de investigacion y alcances de tal forma de poder delimitar factores claves.

3.2.2. Fase 2: Preparatoria
En la fase de preparacion de la investigacion se establece la planificacién y las
generalidades del contexto dentro del cual se encuentra inmerso el tema de investigacion por

medio de la siguiente estructura documental:

a) Preparacion del Anteproyecto: la realizaciéon de actividades de asesoria e investigacion en
fuentes que ayuden a la comprension del como presentar dicho documento.

b) Formulacién: desarrollo de la idea central, asi como de los objetivos que definan el fututo del
trabajo de investigacion.

c) Marco Tedrico: preparacion de la informacion recolectada para el desarrollo de este apartado,
que permita la comprension del tema con base a la informacion ya existente.

d) Metodologia: Planeacion de herramientas de investigacion, a traves del desarrollo de la

ejecucion de instrumentos e implementacion de los mismos en campo.
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3.2.3. Fase 3: Trabajo de Campo

En la fase 3, en la cual se ha desarrollado e implementado diversas técnicas, para el trabajo
de campo de la investigacion, se recurrio a fuentes primarias, tales como entrevistas con
especialistas en diversas areas, entre estas, el area legal y normativo, donde se abordaron
teméticas sobre las normativas y leyes vigentes en el desarrollo de proyectos de vivienda de
interés social. Por otra parte, se realizO entrevista con representantes de Habitat EI Salvador,
agencia Zacatecoluca, como una organizacion no gubernamental (ONG), la cual esta enfocada en
ayudar al sector poblacional de ingresos bajos, para colaborar con la adquisicion de viviendas de

interés social, con propuestas de créditos acorde a su condicion socioecondmica.

Asi mismo, se implement6 una consulta publica por medio de una encuesta, con el objetivo
de recabar informacion de primera mano, esta se realiz6 haciendo vivita de campo en el entorno
inmediato al sector de estudio; para ello se elaboraron los instrumentos de trabajo de campo
necesarios, tales como: el céalculo de la muestra, el mapa del area o las zonas a cubrir con la

encuesta, asi como el formulario de encuesta y de entrevistas respectivamente.

Para obtener el célculo de la muestra, se utilizé una formula de poblacidn finita, que es
aquella en la cual ya tenemos identificada a la poblacién del sector como tal; con el fin de obtener
el dato total de instrumentos a pasar en la visita de campo a los pobladores del Cantén Penitente

Arriba, segun lo siguiente:

N 77 p*q
&’ (N-1) + 77 p*q

n=
Donde se tiene que:

N = poblacion total

Z = distribucion normalizada. Si Z = 1.645 el porcentaje de confiabilidad es de 90%
p = proporcién de aceptacion deseada

q = proporcion de rechazo

d = porcentaje deseado de error
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Debido a que, para el momento de realizar el trabajo de campo, aun se encontraba en
realizacion la actualizacion del Censo 2024 del BCR, se tomé de base los datos generales del
distrito de Zacatecoluca, presentados dentro del Plan de Elecciones 2024, del Tribunal Supremo
Electoral.

Por lo anterior, se tomo de base la cantidad de 67,382 habitantes, lo que representa un 71%
de la poblacion que habita en el municipio de La Paz Este, apta para votar, y sustituyendo datos

dentro de la formula, la cual se trabajo en Excel, se tiene el siguiente resultado:

Parametro Valor
N 67,382 45584.344
z 1.645 "= u3o4g11 840
P 50.00%
0 50.00%
dle 6.00%
n 90%

Dando como resultado 187.40 muestras, y como no se puede realizar fraccionadamente,
se tomé a bien realizar un total de 188 muestras, por lo que se implementé a 188 habitantes del
sector de estudio.

De la misma forma se procedio con la investigacion a través de fuentes secundarias en las
diferentes instituciones u organizaciones que podian tener datos relevantes, actualizados y
fidedignos del tema en estudio, informacion de caracter ambiental, legal o normativo, de

planificacion y desarrollo urbano, entre otros.

También se realizaron visitas de campo para reconocer el terreno y su entorno para
identificar elementos que inciden en el desarrollo de la investigacién y que son necesarios para

formular el diagndstico pertinente, y que este apegado a la realidad objetiva.

3.2.4. Fase 4: Analitica
Esta fase comprende el procesamiento de los datos recabados en la fase anterior, donde se
verificd, analizo y se presentaron los fendmenos hallados de tal forma que permitan interpretarlos

y estudiarlos, el anélisis de la informacion y procesamiento de los resultados es fundamental para
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establecer posteriormente las conclusiones y recomendaciones, que sirvan de base para futuro

proyectos complementarios y especificos del tema en un futuro inmediato.

3.2.5. Fase5: Informativa o de Difusion

En esta fase se cierra la investigacion con el aporte documental reflejado a través del
Informe Técnico, que se encuentra a partir del capitulo 5 de este documento, complementando la
presentacion de los datos con un Ensayo Cientifico que permita una adecuada difusion de los

resultados obtenidos.
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4. ANALISIS DE RESULTADOS Y DIAGNOSTICO DE FACTIBILIDAD

En el presente capitulo, se realiza el analisis, sobre aquellos factores encontrados
dentro del estudio de investigacion, que permita profundizar sobre la relevancia de éstos en
el sector de vivienda de interés social; para lograrlo se utilizaron instrumentos de apoyo,
como encuestas, para recoleccion de informacion, con el fin de explorar y documentar los
datos, para obtener dichos resultados, se realizo la tabulacion de los mismos. La encuesta fue
ejecutada en el sector de Canton Penitente Arriba y sus zonas aledanas.

También se recolectaron datos a través de la realizacion de entrevistas con expertos
en areas relevantes, como el aspecto legal, aspecto ambiental y de desarrollo territorial;
opiniones claves para el avance del tema de investigacion, en contraste con la bibliografia

encontrada sobre el tema.

4.1 Caracterizacion del Territorio en Estudio

4.1.1 Administracion Politico Administrativa

Recientemente la Administracion Politico Administrativa de El Salvador ha
experimentado algunos cambios sustanciales por el Decreto Legislativo No. 762, emitido en
el afio 2023, se crea la Ley Especial para la Reestructuracion Municipal, segun la cual en el
Art. 1 establece literalmente “El territorio de El Salvador para su administracion continuara
dividido en los actuales catorce departamentos, con cuarenta y cuatro municipios y

doscientos sesenta y dos distritos municipales”.

En la figura 18, tomada del Mapa Socioecondémico presentado en agosto de 2024, por
el Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD), se puede observar la

Reestructura Municipal de EI Salvador en la actualidad.

56



Figura 18.
Mapa de Reestructuracion Municipal de El Salvador.

Municipios de
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Ahuachapan (AH) La Libertad (LL) Cuscatlan (CU) e CA)
Santa Ana {SA) Chalaten ;u,-g&ji"} San Salvador (SS) San Vicente (SV)

Fuente: Mapa Socioeconémico. Guia para los 44 nuevos municipios de El Salvador, agosto 2024;

PNUD.

De esta forma se reestructuran los catorce departamentos del pais, para establecer
cuarenta y cuatro municipios, que éstos a su vez, estan conformados por la reagrupacion de
un conjunto municipios existentes que pasan a denominarse “Distritos”, a partir del afio 2023;

modificando a su vez, la administracion de todos éstos.
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Figura 19.
Municipios, Departamento de La Paz.
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Fuente: Informe Accién Ciudadana editado con informacién del Tribunal Supremo Electoral 2023.

En la Figura 19 se muestra graficamente tres municipios del departamento de La Paz,

segun el decreto N° 762, en mencién; con sus veintidds distritos, ver Tabla 7, se hace

referencia a estos segun la division politica administrativa por municipio.
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Tabla 7.

Reestructuracion por Distrito, Departamento de La Paz.

MUNICIPIO DE LA PAZ OESTE MUNICIPIO DE LA PAZ CENTRO MUNICIPIO DE LA PAZESTE
1. Distrito Cuyultitan 8. Distrito El Rosario 20. Distrito San Juan Nonalco

2. Distrito Olocuilta 9. Distrito Jerusalén 21. Distrito San Rafael Obrajuelos
3. Distrito San Juan Talpa 10. Distrito Mercedes de la Ceiba 22. Distrito Zacatecoluca

4. Distrito San Luis Talpa 11. Distrito Paraiso de Osorio

5. Distrito San Pedro Masahuat 12. Distrito San Antonio Masahuat

6. Distrito Tapalhuaca 13. Distrito San Emigdio

7. Distrito San Francisco Chinameca 14. Distrito San Juan Tepezontes

15. Distrito San Luis La Herradura
16. Distrito San Miguel Tepezontes
17. Distrito San Pedro Nonualco
18. Distrito Santa Maria Ostuma
19. Distrito Santiago Nonualco

Fuente: Decreto No. 762-Asamblea Legislativa de la Republica de El Salvador. Junio 2023

Lo anterior es relevante debido a que el sector de estudio, pertenece a la cabecera
departamental y es distrito del municipio de la Paz Este, de ahi la importancia también de

identificar su ubicacion y sus vias de acceso principales.

En la figura 20, se puede observar la ubicacion geografica del municipio y sus vias
principales de acceso, detallando las de mayor importancia, como lo son: la carretera antigua
a Zacatecoluca RNO4E y el nuevo tramo de la carretera CAO2E o Litoral. Ambas son vias
que permiten la conectividad de la zona, siendo la primera relevante, para la conectividad
interna y directa entre distritos, y de la misma manera la carretera al litoral, que es de las méas
importantes vias logisticas del pais, la cual conecta con los dos puertos maritimos del pais

(La Unidn y Acajutla); asi como con el aeropuerto Internacional de El Salvador.
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Figura 20.

Mapa Catastral Sector Urbano Municipio de La Paz Este.
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Fuente: Centro Nacional de Registros, 2024.

4.1.2 Caracteristicas Geograficas de Distritos Componentes

El sector proposito de estudio en el Municipio de La Paz Este, se encuentra emplazado
entre los distritos de Zacatecoluca y el de San Juan Nonualco, dicho municipio, colinda al
sur con el océano Pacifico y el distrito de San Luis La Herradura, al oeste con los distritos de
Santiago Nonualco y San Pedro Nonualco, al norte y al este con el departamento de San
Vicente.

El Municipio de La Paz Este, tiene una extension superficial de 397.80 Km?, la cual
se distribuye conforme a la division en el territorio, segun los tres distritos, Zacatecoluca, con
321.30 km?, siendo el de mayor extension territorial, luego le sigue San Juan Nonualco con
65.49 km? y por Gltimo San Rafael Obrajuelo con 11.01 km? siendo éste el de menor
extension territorial dentro de municipio, segun datos de la Alcaldia Municipal de La Paz
Este.
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Figura 21.

Mapa de ubicacion sector de estudio, Municipio de La Paz Este.
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Fuente: Elaborado con datos del CNR-MOP-MARN

La figura 21, permite visualizar, dentro del mapa, la ubicacion del sector de estudio,
es importante poder identificarlo por su importante relacién con los otros municipios del

departamento de La Paz y otros departamentos de su entorno inmediato.

El mapa catastral del Canton Penitente Arriba, representa la organizacion y
distribucion de terrenos y propiedades en esta area, en la figura 22, se puede observar como
se delimita el area del cantdn, y la ubicacion estratégica de Penitente Arriba dentro del

contexto territorial; lo que permite una mejor comprension de su magnitud y configuracion.
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En el mapa se detalla también las elevaciones sobre el nivel del mar promedio, del

sector de estudio, indicando que se encuentra en una llanura generalmente plana.

Figura 22.
Mapa Catastral del Sector Especifico de Estudio, Canton Penitente Arriba.
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Fuente: Mapa base Centro Nacional de Registros.

Nota: Las elevaciones mostradas en este mapa fueron tomadas de Google Earth.

4.1.3 Relieves, Hidrologia, Climay Vegetacion del Municipio

El Municipio de La Paz Este, tiene una topografia generalmente plana, con pendientes
que oscilan entre el 3% y el 15% aproximadamente, relieves definidos por las elevaciones
del VVolcan Chinchontepec cuya elevacion maxima es de 2,070 msnm y el Cerro de Amayo
al norte del Municipio, como se pudo observar en la figura 23; dichos relieves generan
maultiples escorrentias hidricas subterraneas y superficiales como rios, entre los de mayor
cause se pueden mencionar los rios de Amayo, Huiscoyolapa, Acomunca, Sapuyo (Fig. 24),
los que desembocan al Océano Pacifico por medio del estero de Jaltepec en el distrito de San

Luis La Herradura. También se observan fuentes de agua subterraneas por medio de
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nacimientos de agua como por ejemplo los de Ichanmichen y sus alrededores, lo que es

positivo en cuanto a la factibilidad de disposicion de agua potable en la zona.

Figura 23.

Imagen 3D, Relieves del Territorio, Municipio de La Paz Este. Sector Penitente Arriba
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Fuente: Google Earth

Nota: Imagen adaptada con la informacion del sector de estudio

El Canton Penitente Arriba, cuenta con importantes quebradas de invierno como
Achinca, Chanjute, Ulapa y Ahuacachala, contribuyendo en la época lluviosa a evacuar
escorrentias superficiales y descargas de viviendas existentes en el sector periurbano de los
Distritos de San Juan Nonualco y Zacatecoluca.
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Figura 24.
Mapa Red Hidrogréfica de El Salvador
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Fuente: Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales.

En la figura 24, se puede observar el detalle de la red hidrogréfica a nivel de pais, la
cual es importante conocer, puesto que a su vez permite identificar abundantes fuentes de

agua con caudales de los rios mas cercanos a la zona de estudio.

En cuanto a la temperatura depende de varios factores naturales y de la altura sobre
el nivel del mar, en la zona de estudio la altura oscila entre 150 y 250 metros sobre el nivel
del mar, tal como se describié anteriormente en la figura 22. De acuerdo a la Direccion
General de Observatorio de Amenazas y recursos Naturales del Ministero de Medio
Ambiente (SNET), el pais se encuentra dentro del cinturon tropical norte de la tierra es por
ello que esta influenciado a lo largo del afio por vientos del Noreste y rafagas frias del norte.
Por lo que a lo largo del afio las temperatura promedio es de 34 a 38°C durante el dia, por la
noche y madrugada el promedio es entre 22 y 28°C. Con relacién a la época de lluvia en la

zona de estudio, se puede llegar a reportar un promedio de 40 a 60 mm de lluvia acumulada.

En cuanto a la vegetacion en el lugar de estudio y de acuerdo a visitas de campo

apoyadas con mapas satelitales, se observd que el territorio tiene caracteristicas de sdbana
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tropical, con poca vegetacion alta, localizada en areas dispersas esencialmente a orillas de
rios y quebradas de invierno, predominando algunos arboles maderables como ceiba,
conacaste, tiguilote, laurel y teca, entre otros; asi tambien se observaron de forma dispersa
arboles frutales como de mango, marafion y carao. Por lo general son terrenos Ilanos o
potreros con maleza, los cuales son un riesgo afio con afio, dado que en la época seca son

areas expuestas a incendios forestales.

4.1.4 Matriz de Riesgos Ambientales

En todo proyecto se debe contar con una herramienta para identificar los riesgos y
poderlos gestionar desde la etapa de identificacion, evaluacion y la definicion de la situacion
de mitigacion, atenuacion, compensacion, eliminarlo o evitarlo; en el presente estudio para
tal efecto se tomaré la Guia PMBOK 7ta Edicion donde define “Un riesgo es un evento o
condicidn incierta que, si se produce, tiene un efecto positivo o negativo en uno o mas de los
objetivos. Los riesgos identificados pueden o no materializarse en un proyecto ”. Es por ello
que en este caso de estudio se identificaran y evaluaran los riesgos conocidos y emergentes,

tanto internos como externos al proyecto, a lo largo del ciclo de vida”.

En este caso se plantea como objetivo, identificar y cuantificar los riesgos de tal manera
que permita lograr una gestion eficiente que disminuya la probabilidad y el impacto de
eventos adversos que afecten a la proyeccion de desarrollo VIS de forma importante en la
zona de estudio que pidiese asociarse con amenazas u oportunidades; para ello se deberan
tomar medidas al respecto para contrarrestar los impactos que se generen a partir de la

metodologia del BID para visualizar los pasos a seguir (Fig. 25).

65



Figura 25.

Naturaleza de Proceso de la Gestion de Riesgo.

Ejecucion de respuestas

Monitoreo de riesgos

Fuente: Guia Teorica, Gestidn de Riesgos para Proyectos de Desarrollo. BID

Para obtener una eficiente gestion de riesgos se contard con informacion precisa y
fidedigna; ademas, se identificaran puntualmente los riesgos con prioridad que se quieren
abordar, y a los cuales se le pueden aplicar dichos pasos en el proceso de evolucion, como

son la planificacion, la ejecucion y el monitoreo de los mismos.

Segun lo anterior se inicia con la planificacién de los riesgos, por lo tanto, se deben de
identificar estos realizando a su vez un analisis cualitativo y cuantitativo de los mismos, para
posteriormente ejecutar las respuestas a los mismos y dar seguimiento con el monitoreo
correspondiente. Para el analisis cualitativo de los riesgos, la planificacion se apoya en la
matriz de probabilidad y ocurrencia, en esta los riesgos quedan clasificados en zonas de
advertencia, que van desde la mas prioritaria (rojo) a la menos prioritaria (verde), y a su vez
en la clasificacién de estos, donde tanto para la probabilidad como para el impacto se
establecen cuatro niveles de riesgo dentro de la matriz, entre estos: alto, medio-alto, medio-
bajo y bajo. Cada uno de estos niveles tiene un valor asociado del 1 al 4 respectivamente

(BID, 2023), como se muestra en la Figura 26.
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Figura 26.

Matriz de Probabilidad e Impacto.

w
N B O 00
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Fuente: Elaborado con la Guia Teo6rica, Gestion de Riesgos para Proyectos de Desarrollo. BID.

La clasificacién de los riesgos en funcion de la matriz anterior, permiten que se aborden
estos con base a la funcion prioritaria que tenga dentro del proyecto. La escala de gravedad
de consecuencias para evaluar la matriz sera la siguiente: insignificante que estaria al nivel

1, menor seria nivel 2, moderada de nivel 3, importante de nivel 4.

Cabe aclarar que los rangos de puntuacion dependeran del nivel de importancia que se
le quiera brindar al evento, para la probabilidad el estado de riesgo se podréa identificar de la

siguiente manera:

e Probablemente no suceda (1 al 3)
e Poco probable (4 al 5)

e Muy probable (6 al 8)

e Altamente probable (9 al 12)

Las definiciones del impacto del riesgo estan en un rango numérico en el cual se puede

identificar de la siguiente manera:
e Bajo(lal3)
e Medio bajo (4 al 5)

e Medio alto (6 al 8)
e Alto(9al12)
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Es por ello que considerando que la investigacion se enfoca en futuros proyectos de tipo
habitacional, los riesgos inmediatos a evaluar son de tipo ambiental, de entre la diversidad
de riesgos que pueden influir en un proyecto; por lo que se presenta una matriz de riesgos
ambientales. Dicha herramienta permite identificar, evaluar y priorizar los riesgos que
pueden afectar al medio ambiente en un proyecto como tal. Esta matriz contribuye a tomar
decisiones informadas sobre la gestion de estos riesgos y permite implementar medidas
adecuadas.

Por lo anterior se presentan los potenciales riesgos que se identifican, aunque pudiesen
existir mas y es por ello que para ejecutar cualquier tipo de proyecto se deben realizar los
estudios de impacto ambiental correspondiente a cada uso de suelos, de acuerdo a la
normativa vigente. Los riesgos identificados con sus correspondientes relaciones de
ocurrencia y el impacto potencial en un panorama esperado, en el sector de Penitente Arriba
del Municipio de La Paz Este; los cuales pudieren afectar la implementacion de un proyecto
habitacional. Entre los riesgos ambientales que se consideran potenciales estan: derrumbes,
deslaves, terremotos, inundaciones, contaminacion del suelo, contaminacion del recurso

hidrico, deforestacién, erupcion volcanica.

En el sector de estudio los riesgos ambientales que se presentan son a los que el pais esta
expuesto en forma general como por ejemplo por terremotos, el cual se puede atenuar con
sistema de alerta temprana y sistemas constructivos adecuados; con lineamientos a la
poblacion que puedan mitigar inminentes dafios colaterales; también el riesgo de
contaminacion se puede evitar o atenuar con campafias de educacion y ejecutando leyes y
normas vigentes que permitan mayor concientizacién y colaboracion de la poblacion; medias
gue son pertinentes no solo al area de estudio sino a nivel nacional y referente a todo tipo de

desarrollo urbano.
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Figura 27.

Matriz de Riesgos Ambientales.
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4.2 Factores Socioecondmicos de Poblacion en Estudio

4.2.1. Situacion Sociodemografica de la Poblacidn
De acuerdo a las encuestas administradas, se realiz6 un célculo para una poblacion
finita (ver Cap.3), donde se obtuvo como resultado una muestra de 188 unidades de encuesta,
distribuida proporcionalmente de cuerdo a la densidad poblacional del sector de Penitente
Arribay su alrededor inmediato, recabando informacion del sector y de la que posteriormente
se realiz la tabulacion respectiva de los datos, de los cuales se obtuvo informacion

socioecondémica importante.

Dentro de la informacion encontrada, se determina que los factores socioeconémicos
de la poblacion del Cantén Penitente Arriba, reflejan parte de la realidad local, algunos de
estos factores son: la composicién demografica de género y grupos etarios; se observa que la

poblacidn es joven con una proporcion significativa de adultos mayores.

Segun se puede observar en la figura 28, que de los 188 encuestados, 118 pertenecen

al género femenino y 70 de ellos, al género masculino.

Figura 28.
Poblacién por Género.
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Y asu vez, dentro del rango etario, del total de encuestados, 23 se encuentran dentro
del rango maés joven, de 18 a 25 afios, 73 pertenecen al rango etario entre 26 a 35 afios, los
de mediana edad, es decir entre 35 a 59 afios, hacen un total de 40 encuestados y la cantidad
restante que representa el sector etario de 60 afios 0 mas, hacen un total de 50 encuestados,
es decir los catalogados como tercera edad y los que no respondieron representan a 2
encuestados; segun la figura 29. Se observa bajo observacion que mas del 51% de la
poblacion encuestada en el sector de estudio es joven y se encuentra en el rango de la

poblacién econémicamente activa (PVA).

Figura 29.

Rango Etario de la Poblacion Encuestada por género, Canton Penitente Arriba.
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RANGO ETARIO

Si bien es cierto que un buen porcentaje de los encuestados, esta en la etapa de vida
econdémicamente activa, este rango de edades también representa una gran cantidad de

poblacion con bajos ingresos familiares, segun se detallara mas adelante.

Las actividades econdmicas de la poblacion de este sector, estdn determinadas por
una diversidad de acciones, asi también se identificd que existe un componente enfocado en
el comercio local, hay una cantidad considerable de emprendedores, tal como lo muestra la
figura 30, sobre la ocupacion de la poblacién del sector, asi mismo se puede observar que

una cantidad similar de la misma son responsables de hogar (se les ha catalogado de esta
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manera a las personas que se quedan en el hogar, desarrollando los oficios varios) o sin

empleo.

Los datos revelan que las responsables o cabezas del nucleo familiar, son en gran
medida mujeres, cuya ocupacion esta centrada en los segmentos de responsables de hogar,
emprendedoras y empleadas, con una cantidad menor siguen los hombres dentro de los
mismos segmentos de ocupacion; también se identifica que, los segmentos de estudiantes,
jubilados y poblacion sin ocupacion, tienen un rango menor, dentro de la poblacion

encuestada.

Figura 30.

Género y Ocupacién de la Poblacion del Sector.
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Con respecto al nivel de escolaridad (Fig. 31) de la poblacion encuestada, se encontrd
que el género femenino, es el méas representativo con un resultado del 56% sobre el total de
encuestados, 50 han logrado un nivel basico de educacion, 37 lograron graduarse de bachiller

y 9 tienen estudios universitarios.

En el caso de los hombres, 32 cuentan con educacion basica, 22 tienen un nivel de
bachillerato y apenas 8 cuentan con estudios universitarios; el porcentaje restante de la

poblacién, solo hizo primaria o no realiz6 ningun nivel académico.
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Figura 31.

Geénero y Nivel de Escolaridad, de la Poblacion del Sector.
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En la tabla 8, se refleja que la mayor parte de la poblacion encuestada, tiene ingresos
familiares con base a un salario minimo o menor al salario minimo, ubicandose la mayoria
de estos en las categorias de la poblacion de casados (as) y solteros(as); sin embargo existe
una cantidad considerable de poblacion con ingresos entre uno y dos salarios minimos siendo
la mayoria representativa entre solteros (as), acompafiados (as) y casados(as); ademas se
advierte una minima representacion de poblacion en la categoria de soltero (a) con ingresos

entre tres y mayor a cuatro salarios minimos.

Tabla 8.

Nivel de Ingresos por Estado Civil, de la Poblacion del Sector.

Rango de Ingresos Casado/a Acompafiado/a Soltero/a Viudo/a N/R Total
Entre $1,096 - $1,460 2 2
Maés de $1,460 1 1 1 3
Entre $731 - $1,095 5 2 9 2 1 19
Entre $366 - $730 14 5 16 2 4 41
Menos de $365.00 41 12 50 8 9 120
N/R 1 2 3

Total 60 20 79 12 17 188
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Significa que la capacidad adquisitiva del 85.6% de estas personas es entre dos y
menos de un salario minimo, lo que limita la economia familiar de estos y vuelve critica su
estabilidad econdmica, y por otro lado esta situacion impide acceso a una vivienda digna,

volviéndose maés dificil en el contexto actual con los proyectos habitacionales ofertados.

La identificacion de estos datos, en primera instancia, permite a las entidades afines
al Estado y empresas inmobiliarias, cotejar datos ya sea con el Censo nacional o con alguna
otra informacion de interés, con la cual puedan planear ofertar proyectos, planificar futuros
servicios y recursos, para la implementacién de soluciones de vivienda acorde a la realidad

socio econdmica de la poblacion mas vulnerable.

4.2.2. Condicion Cualitativa Actual de Viviendas.

La condicion cualitativa actual, de las viviendas encuestadas en el Canton Penitente
Arriba y sus zonas aledafias, varian considerablemente seglin los sectores encuestados y la
situacion socioecondmica en la que se desenvuelven. En general, algunos de los aspectos que
se pueden considerar son:

La Estructura y Materiales de la misma, muchas viviendas estdn construidas con
materiales como bloques de cemento y techos de ldmina, pisos de cemento, entre otros. Sin
embargo, en areas mas urbanizadas, es posible encontrar casas de mejor calidad.

Es asi como se hace una relacion del material del techo, en conjunto con la situacion
actual de los habitantes, en relacion a la posesion de la vivienda, es decir si esta es propia,
alquilada, financiada, o si son ocupantes gratuitos de la misma, el detalle se puede observar
en la figura 32, donde se observa que, de 188 encuestados, 150 tiene su vivienda con techos
durables de ldmina metélica de los cuales, 94 de estos sus viviendas son propias; y 39 son
viviendas alquiladas y el restante tienen una participacion minima, son viviendas financiadas,

ocupantes gratuitos u otros.
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Figura 32.

Material de techo, segun tipo de posesion de la vivienda.
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En este tipo de viviendas, la parte estructural es vital y se refleja por medio de los

materiales y sistemas constructivos en paredes; que en este caso se encontraron diversas

opciones, dentro del nimero total del sector poblacional encuestado, observandose segun la

figura 33, que el sistema constructivo dominante es el sistema mixto a base de bloque o

ladrillo de barro con un total de 174 viviendas; siendo que igualmente predomina la condicién

de viviendas alquiladas con 49 unidades y 108 son viviendas propias y 17 son viviendas

financiadas, ocupantes gratuitos u otros; El resto de viviendas, estdn construidas con sistemas

menos resistentes a los terremotos como adobe, bahareque y ldmina.
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Figura 33.

Material de pared, segun tipo de posesion de la vivienda.
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Asimismo, la construccién de pisos de una vivienda son importantes estructuralmente

para darle estabilidad a la construccién y brindan higiene y salud a sus habitantes, se puede

observar en la figura 34, las condiciones de las que estd hecho el piso, por lo que el detalle

muestra que, de las 188 viviendas encuestadas, 107 de estas cuentan con ladrillo de cemento

y estan en condicion de vivienda propia y vivienda alquilada, por lo que son mayoria, luego

siguen las viviendas con piso de cemento haciendo un total de 29 viviendas con esta

condicion, siendo la mayoria, las que se encuentran como vivienda propia. El resto conforma

una minoria, con piso entre ladrillo de barro, piso de tierra y otros materiales (cuando se

refiere a otros materiales, puede ser que cuenten con piso de ceramica).
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Figura 34.

Material de pisos, segun tipo de posesion de la vivienda.
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El acceso a servicios como agua potable, electricidad, entre otros servicios, puede ser

limitado en ciertos sectores de la poblacion. Como ya es de conocimiento previo, muchas de

las areas del sector de estudio, carecen de infraestructura adecuada, lo que afecta la calidad

de vida de los habitantes de estos sectores. Por lo que se presenta el detalle como resultado

de la investigacion en la figura 35:

Figura 35.

Tipo de servicios basicos, con el que cuentan los hogares encuestados.
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Seglin la Figura 35, de los 188 hogares encuestados, 185 de ellos cuenta con una
buena cobertura del servicio de energia eléctrica. El servicio de agua en su domicilio llega a
183 viviendas, identificAndose una gran cobertura, aunque con racionamiento en mucho de
los casos y dicha agua la sirven asociaciones comunales de agua, aqui es importante
mencionar que, aunque cuentan con relativo buen servicio de agua estos sectores carecen de
infraestructura para alcantarillado sanitario de aguas residuales y de aguas pluviales
convirtiéndose esto en un grave riesgo ambiental en la zona de estudio.

Por otro lado, se encuentran 75 hogares dotados con linea de teléfono y 123 cuentan
con servicio de internet, el restante cuenta con un servicio adicional que fue mencionado por
los encuestados y es el servicio de cable para TV.

En el caso de la estructuracion espacial en la vivienda, también se obtienen aportes
significativos, puesto que muestra los limites del poder adquisitivo de una vivienda
expresados en la cuantificacion de area construida; encontrandose que 94 viviendas tienen
una superficie entre 25 y 75 m? de construcciéon y 52 cuentan con construccion entre 76 y
160 m? y 36 con mas de 160 m? de construccion en sus viviendas, como lo refleja la figura

36.

Figura 36.

Promedio de Metros Cuadrados por Vivienda.
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4.3 Proceso de Adquisicion de Vivienda

4.3.1 Evaluacién Capacidad Adquisitiva

Como antecedente de la evaluacion de la capacidad adquisitiva en la zona de estudio, se
obtuvieron los resultados reflejados en la figura 37, donde se observan datos reveladores de
una gran cantidad de la poblacion tiene ingresos familiares muy bajos que oscilan entre dos
salarios minimos y menos de uno, equivalentes a $730.00 y menos de $365.00; que aspiran
a tener una vivienda con caracteristicas de vivienda de interés social (VIS) cuyo costo oscile
entre los $26,000.00 y $40,000.00, con la salvedad que esperarian acceso a financiamiento
con tasas blandas, procesos de calificacion flexibles y cuotas acordes a su situacion

econdmica.
Figura 37.
Disposicion de adquisicion de vivienda, segun ingresos familiares.
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La evaluacion de capacidad adquisitiva que realizan los sistemas financieros y
autonomas gubernamentales son muy similares, segin la recopilacion de informacién
recabada en diversas entidades financieras, a través de visitas de campo realizadas, se analiz
que cada uno de estos sistemas implementa politicas de requisitos, que dependeran de lo que
busca o solicita el usuario, con respecto al proyecto de vivienda del cual esta interesado. Las

instituciones bancarias tienen como finalidad la captacién de fondos, por ende, una manera
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de realizarlo es a través del cobro de tasas de interés, por lo que uno de los principales
requisitos al momento de adquirir un préstamo para vivienda, es que los usuarios cuenten con
solvencia econémica.

En este punto es importante que estos requisitos se detallen a manera de conocer como
funciona la apertura a los créditos, en el detalle siguiente, se pueden observar cuales
requisitos, son los solicitados por la mayoria de las entidades privadas del sector financiero,

que pueden existir algunas diferencias, segun el usuario, es decir si es nacional o extranjero.

Tabla 9.

Politicas de Requisitos, para adquisicion de financiamiento de vivienda.

Politicas de requisitos para usuarios Politicas de requisitos para usuarios salvadorefios
nacionales en el extranjero
Mayor de 18 afios Fotocopia de pasaporte americano, carnet de

DUIy NIT residencia, DUI o pasaporte salvadorefio y NIT

Fotocopia de Declaracion de Impuestos de los

Ingresos comprobables s "
altimos dos afios (Income Tax)

Constancia de sueldo Fotocopia de W-2 de los Gltimos dos afios

Estado de cuenta de AFP, Gltimos 6 meses (asalariado)

Buen record crediticio Constancia salarial que detalle fecha de ingreso,
costo por hora y horas de trabajo, y salario

Solvencia tributaria para montos mayores de mensual/boletas de pago o historial de pago

$ 30,000.00
Fuente: FSV e Instituciones Bancarias, junio 2024

También se puede observar que el Fondo Social para la Vivienda, a través de sus
diferentes lineas de crédito para la adquisicion de vivienda (Vivienda nueva y usada, Compra
de Lote, Traslado de Deuda, Construccion Individual, Remodelacion, Ampliacion y Mejora
(RAM) y Vivienda Recuperada del FSV), solicita principalmente, los siguientes requisitos:

e Serempleado activo con 6 meses minimo de cotizaciones en el Sistema de Ahorro
para Pensiones o ser trabajador independiente, con un minimo de 2 afios de
actividad econémica

e Ser mayor de edad hasta 69 afios cumplidos

e Sujeto a seguro de deuda
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e Tener buen récord crediticio en el Sistema Financiero

e Estar solvente con el Ministerio de Hacienda para precio de venta mayor o igual a

$30,000.00.

De igual manera, en la figura 38, se puede observar que hay una pequefia variacion

dentro de los requisitos, dependiendo al programa que se quiera aplicar, dentro de los

programas destacados del FSV.

Figura 38.
Programas Destacados del FSV.

PROGRAMAS DESTACADOS

% (e o2

Casa Joven Vivienda Cercana Casa Mujer

= & et

Aporte y Crédito Vivienda Social Vivienda en Altura

Fuente: Fondo Social para la Vivienda, 2024

Todos los programas ofertados por el FSV, tiene su particularidad, es por eso que, de

dicha informacion, se realizé una tabla comparativa con sus caracteristicas principales, en

cuanto a requisitos, o condiciones crediticias se refiere.

La tabla 10, permite visualizar los programas de financiamiento y sus requisitos para

aplicar a dichos programas, asi como a los sectores que se encuentra dirigido y el destino de

los fondos al que ira dirigido, es decir, si se aplica para una vivienda nueva o usada; o en

activos extraordinarios (inmueble recuperado por el FSV), la tasa de interés, el plazo, asi

como el porcentaje de financiamiento y en parte las condiciones del bien inmueble. Todo lo

anterior permite comparar los beneficios entre un programa y otro, segun el beneficio

otorgado.



Tabla 10.

Programas financiamiento del Fondo Social para la Vivienda, 2024.

Condicién de Destino de % de financiamiento/Condicion
Programa Edad Sector o tasa % plazo (afios) odefi .
Ingresos Crédito de la Vivienda
100% linea de vivienda nueva,
precios de hasta $40.000.00, sector
Sector formal y sector informal o ingresos formal_ Fu?anclanna_nt_o de
. - . . L - ) ) hasta el 95% para la linea de vivienda
variables (basico social o micro. Tener ingresos . 30 afios para sector formal
. N . . Vivienda nueva o N usada
Casa Joven 18 a 29 afios pequeiio(a) o mediano(a) empresario y/o mensuales iend da 825 v hasta 25 afios para
profesional independiente) o con ingresos comprobables. vmencausa sector informal. 97% para quicnes laboren en el sector
en el exterior. informal y fimanciamiento de hasta el
95% para inmuebles con precio arriba
de $40.000.00, para ambos sectores.
Sec_tcn‘ form,al_y sectc_n‘ mﬁol:mal 0 ingresos N _ 30 afios para :m]pleadas y 98% del precio de venta para
variables (basico social o micro. Ingresos familiares o Vivienda nueva, de hasta 25 afios para empleadas o el 97% del precio de
Casa Miger 26 a 50 afios pequeiio(a) o mediano(a) empresario y/o  individuales menores  usada y activos 425 empresarias o venta para em 'esa:ias Opi
profesional independiente) o con ingresos a $1.460.00. extraordmarios profesionales b P -
K : X profesionales independientes
en el exterior. independientes
Sectores altamente vulnerables, sector
formal como del sector informal o
mgresos variables (Basico Social 0 Micro, Tener ingresos
Vivienda Social * Pequeiio 0 Mediano Empresario y/o mensuales Vivienda usada Desde el 2% 30 afios 100% de hasta $25.000.00
profesional independiente), que muestren comprobables.
mterés en adquirir un inmueble
recuperado.
Vivienda nueva en altura, hasta el
Formal, informal y empresarios(as) y/o Tener ingresos Apartamentos en 30 afios para empleados y 95% del precio de venta para el sector
Vivienda de Altura * profesionales independientes. residentes mensuales condominios * de hasta 25 afios para formal o el 92% del precio de venta
en El Salvador o en el exterior. comprobables. nuevos y usados sector informal. para el sector mformal: desde

$50.000.00 hasta $150.000.00

* Datos no encontrados

Fuente: Fondo Social para la Vivienda, 2024
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4.3.2 Alternativas de Financiamiento

En el &rea de financiamiento se tiene diversas opciones en el mercado actual, pero no
todas son realmente viables para los usuarios, al momento de requerir uno de estos servicios
dentro del sector bancario y de cooperativas de crédito, asi como también, aplicar a las
entidades gubernamentales y las no gubernamentales, estas entidades establecen una serie de
pardmetros a tomar en cuenta, en relacion de la necesidad del crédito y de la facilidad que
otorgue este al usuario, la tabla 11, permite visualizar un comparativo de las politicas que

tienen algunas de las instituciones al momento de brindar un crédito de vivienda.

Tabla 11.

Datos comparativos con relacion a las politicas de otorgamiento de créditos de vivienda.

% de % de
Entidad tasa % plazo (afios) financiamiento  financiamiento
nacional extranjero
Bco. Promerica 8.25 30 90 85
Bco. Hipotecario 8.50 25 90 90
La Hipotecaria 8.75 25 90 90
FSV 8.00 25 90 85

Fuente: Expo Vivienda, CASALCO; octubre 2024.

Con relacion a las tasas de interés, para la adquisicion de préstamos de vivienda, se
realizé el siguiente dato comparativo, segun la tabla 12, estos datos varian de acuerdo al

riesgo crediticio encontrado en el estudio socioeconomico efectuado al usuario interesado.
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Tabla 12.

Tasas de Interés de Préstamos para adquisicion de Vivienda.

Tasa de Interés por Semestre (%)

Entidad que presta el financiamiento 2020 2021 2022 2023 2024
Junio Diciembre Junio Diciembre Junio Diciembre Junio Diciembre Junio

Banco Agricola, S.A. 10.16 9.10 8.79 8.88 8.43 * 9.91 9.25 9.14
Banco Cuscatlan de El Salvador, S.A. 9.07 8.24 8.57 8.26 8.16 8.47 8.81 8.70 8.87
Banco Davivienda Salvadorefio, S.A. 8.71 8.23 8.34 8.05 8.76 8.61 8.55 8.39 8.32
Banco de América Central. S.A. 10.51 7.98 8.18 7.99 7.90 8.06 8.97 9.75 9.22
Multi Inversiones Banco Cooperativo
de los Trabajadores, S.C. de R.L. de * 12.82 6.75 * * 6.61 6.27 6.35 8.78
C.V.

. 9.61 9.27 8.13 8.30 8.31 7.94 8.50 8.49 8.87
Promedio

* No otorg0 el dato en el periodo reportado

Fuente: Superintendencia del Sistema Financiero, junio 2024.
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Actualmente la oferta real del mercado, se ha enfocado en la realizacién de proyectos en
altura, es decir construcciones verticales, y una de las razones de esta tendencia, es la escasez de
suelos, la concentracion de infraestructura existente y la alta densidad poblacional, sin embargo,
en la realidad actual no se toma en cuenta que la brecha salarial también influye directamente en
este tema, por lo que la percepcion de los proyectos actuales, es que estan fuera del alcance de la

mayoria de salvadorefos.

Tabla 13.

Oferta de vivienda en altura de algunos proyectos habitacionales verticales a octubre 2024.

L. p . . Oferta
Proyecto Ubicacién Area (m2 Precio Cuotas promedio .
4 (m2) P (Unidades)
Vistas Soyapango 47 $  99,500.00 ** $720.00
** 2 Habitaciones Soyapango 320
*** 3 Habitaciones 60 $ 125,000.00 *** $905.00
49
Renacer Condominio Tonacatepeque $  109,300.00 $710.00
64 $ 130,300.00
70
Paseo del Prado Apopa $ 13487500 $860.00 -
96 $  151,345.00
Garden Towers Santo Tomas 61 $  152311.00 576
74 $  172,546.00
47
Torres FLORELI San José Villanueva 60 * 426
75
Villas de Zacatecoluca Zacatecoluca 47 $ 60,000.00 $415.11 50

* Precios aproximados entre 105,000 a los $150,000

Fuente: Expo Vivienda, CASALCO; octubre 2024.

Este tipos de proyectos de vivienda horizontal en uno o dos niveles y en altura
(apartamentos) son desarrollados por empresas inmobiliarias bien posesionadas en el pais, con una
gran experiencia en este rubro, incorporando una gestion de capital de trabajo muy creativa y
adecuada para la finalidad del negocio, asi como establecen formas de pago anticipado en concepto
de reserva de precio, adelantando un porcentaje del valor de la vivienda para mantener precios
preferenciales, anticipo de prima, etc., de tal manera de capitalizar el negocio cuyo producto es
ofrecido uno o dos afos después; por lo que se considera que la poblacion de escasos recurso, que
es la mas vulnerable queda aun mas marginada de adquirir una vivienda digna con este sistema de

desarrollo de vivienda en El Salvador.
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Llama la atencién que la mayoria de encuestados manifesté que un aspecto importante para
poder optar a un financiamiento y que sea atractivo e inclusivo, haga referencia a bajos costos de
la vivienda, los requisitos al alcance y acorde de la poblacion més vulnerable, asi como cuotas

bajas al alcance de los ciudadanos.

Figura 39.

Aspectos a Considerar para Adquisicion de Vivienda

m Costos/Requisitos/Cuota
Calles/Parques

m Clinicas

= Nuevos Proyectos
Tamafio
Servicios Basicos
Accesibilidad

1% N/R-N/S
26%

PORCENTAJE DE ENCUESTADOS

De 188 entrevistados el 37% concluyen que un aspecto importante a considerar para poder
adquirir una vivienda, son los costos, los requisitos y la cuota a cancelar sobre esta, 26% piensan
que un aspecto importante son las calles de acceso y los parques cercanos, 1% considera que tener
una clinica cerca es relevante, 5% piensan que la existencia de nuevos proyectos cerca es
importante para adquirir vivienda, 6% consideran que el tamafio de la vivienda, 8% que son los
servicios basicos lo importante, el 5% piensa en accesibilidad y el resto no sabe o no respondi6 al
respecto. Lo anterior invita a que se evalGe la importancia de conocer o identificar una opcion

viable de cuota aproximada para este fin.
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Por lo que, con base a los datos recabados y presentados anteriormente, se muestran tres
casos hipotéticos de compra, en el proyecto Vistas de Soyapango (Tabla 13), un apartamento de
47 m? mas 12.5 m? de un parqueo, para un total de 59.5 m? de construccion, por un valor de
$99,500.00.

Los tres escenarios se presentan con créditos a 25 afios plazo en distintas instituciones

financieras dando como resultado los siguiente:

Tabla 14.

Analisis Tres Opciones de Financiamiento a 25 Afios. Proyecto Vistas de Soyapango

Condiciones del Financiamiento FSV Banco Hipotecario Banco Agricola
Monto valor de la vivienda $99,500.00 $99,500.00 $99,500.00
Tasa nominal anual 8,00% 8,50% 9,14%
Plazo(afios) 25 25 25
Tasa efectiva mensual 0,67% 0,71% 0,76%
Plazo en meses (25 afios) 300 300 300
Periodo capitalizacion (meses) 12 12 12
Pago inicial (Cuota corrida) $0,00 $0,00 $0,00
Pago inicial (10%) $9,950.00
Pago inicial (15%) $14,925.00
Monto a financiar $99,500.00 $89,550.00 $84,575.00
Pago (Cuota mensual 25 afios) $768.00 $721.10 $717.90

Requerimiento del 30% disponible para pago

S 30% 30% 30%
de vivienda
Salarios minimos 7.0 6.6 6.6
Monto ingresos familiares mensuales $2,560.00 $2,403.67 $2,393.00

Como requisito institucional, en el andlisis socioecondmico es indispensable reflejar una

disponibilidad del 30% dentro de los ingresos mensuales, para pago de vivienda.

Estas cuotas son calculadas sin ningiin costo o gasto adicional al precio neto de la vivienda
en altura; esto significa que con el requerimiento institucional de disponer de un 30% de los
ingresos familiares para pago de vivienda, los ingresos familiares en promedio deben ser entre seis

puntos seis y siete salarios minimos.
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Asi mismo se presentan tres escenarios con financiamiento a 25 afnos plazo en distintas

instituciones financieras para un proyecto en Zacatecoluca (Tabla 15).

Tabla 15.

Analisis Tres Opciones de Financiamiento a 25 Anios. Proyecto Villas de Zacatecoluca

ANALISIS TRES OPCIONES DE FINANCIAMIENTO A 25 ANOS
PROYECTO VILLAS DE ZACATECOLUCA

CONDICIONES DEL FINANCIAMIENTO FSv Banco Hipotecario Banco Agricola
Monto valor de la vivienda $60,000.00 $60,000.00 $60,000.00
Tasa nominal anual 8.00% 8.50% 9.14%
Plazo(afos) 25 25 25
Tasa efectiva mensual 0.67% 0.71% 0.76%
Plazo en meses 300 300 300
Periodo capitalizacion (meses) 12 12 12
Pago inicial (Cuota corrida) $0.00 $0.00 $0.00
Pago inicial (10%) $6,000.00 $6,000.00 $0.00
Pago inicial (15%) $9,000.0
Monto a financiar $54,000.00 $54,000.00 $51,000.00
Pago (Cuota mensual 25 afios) $416.78 $434.82 $432.89
Requerimiento del 30% disponible para

pago de vivienda 30% 30% 30%
Salarios minimos 38 40 40

Monto disponible pago mensual de $1,38.27 $1.449.41 $1,442.97

vivienda

En este caso, también las cuotas son calculadas sin ningun costo o gasto adicional al precio
neto de la vivienda horizontal; esto significa que con el requerimiento institucional de disponer de
un 30% de los ingresos familiares para pago de vivienda, los ingresos familiares en promedio

deben ser entre tres puntos ocho y cuatro salarios minimos.
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4.3.3 Instituciones de Ayuda para Adquisicion de Vivienda

Parte de las instituciones comprometidas a colaborar con la adquisicion de vivienda de
interés social, estan las Organizaciones No Gubernamentales, entre ellas se encuentran: Habitat
para la Humanidad EIl Salvador, Shelter Canad4, Fundasal, Un Techo Para Mi Pais, asi como
muchas otras, que dependeran de su mision y vision, el enfoque de las mismas, con relacion a

temas de vivienda.
Haébitat para la Humanidad

Su vision es “Un mundo donde todos tengan un lugar adecuado para vivir”, queriendo asi
contribuir a disminuir el déficit de vivienda en el pais, y contribuir a que las familias mas

necesitadas y de escasos recursos, puedan adquirir o construir una vivienda.

Su contribucion a la sociedad anteriormente, era a través de donaciones construyendo
proyectos de vivienda para las personas de escasos recursos y que Vvivian en situaciones
lamentables por falta de vivienda, a raiz de la pandemia por COVID-19, se vieron afectados por la
falta de donadores, fue por esa razon que tuvieron que diversificar su manera de contribuir a la
poblacién, y a la falta de una vivienda digna, se inclinaron por ofrecer ciertos programas de

préstamos y beneficios para la mejora de vivienda, como bafios, pisos, techos entre otros.

Uno de los principales objetivos de Habitat para El Salvador, es “Incrementar las
oportunidades de vivienda y habitat sostenible para las familias y comunidades” (Habitat El
Salvador, 2024), lo que se aborda desde las donaciones que siguen recibiendo, el servicio de
financiamiento con intereses super accesibles y exclusivos para sectores de bajos recursos que no
cuentan con una vivienda, o que solo viven en un terreno y buscan la mejora de éste, asi también
con la ayuda de voluntariado. Parte de los programas realizados por Habitat EI Salvador, se pueden

observar en la figura 37.
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Figura 40.

Programas Habitat El Salvador.

. . . Iz .

$ Construccién y Mejoramiento de .S'\\s Respuesta a Riesgos de
Financiamiento Viviendas Desastres
Viviendas adecuadas a las condiciones e Para ampliaciones, cambios de techo o Gestion de riesgos a desastres y parte de
ingresos de cada familia. piso, y mejoramientos progresivos. Equipo Humanitario de Pais.

. e . . 020 .

@A Servicios de Acceso ala & Incidencia de la Causa -&1 Voluntariado
Vivienda Realizamos esfuerzos en conjunto para la Convocamos a voluntarios nacionales e
Educacién en finanzas, construccion, incidencia de la causa en el sector y la internacionales a donar su tiempo y
gestion de riesgos y liderazgo sociedad. esfuerzo en favor de la causa.
comunitario.

020 . . P .

-‘- Desarrollo Comunitario U Construccion ﬂ Proyectos Especiales
Realizamos proyectos integrales para el Sostenible Realizamos proyectos especiales de
desarrollo de las comunidades. Realizamos esfuerzos para la promocion construccién, apoyando en otras areas de

de una construccién sostenible con el desarrollo.como educacion; agua,
medio ambiente saneamiento, equidad de género y otros.

Fuente: Habitat para la Humanidad El Salvador

Esta institucion recientemente, ha lanzado una oferta de modelos de viviendas, idealmente
para el sector interesado en viviendas de interés social (VIS), estableciendo un nuevo precedente
dentro de los proyectos habitacionales en la coyuntura actual dentro de la burbuja inmobiliaria,

donde los proyectos en la actualidad estan dirigidos a los estratos altos y medios de la sociedad.

Tabla 16.
Oferta Habitacional 2024, Habitat para la Humanidad El Salvador.
MODELO VIVIENDA No. M* . MONTO
DORMITORIOS CONSTRUCCION

SUENA CRECIMIENTO 1 36,38 $14 000,00
SUENA PROGRESO 2 48,67 $16 700,00
SUENA EVOLUCION 3 59,81 $21 000,00
SUENA AVANZA (dos niveles) 2 65,36 $42 000,00
COSECHA CRECIMIENTO 1 35,41 $14 000,00
COSECHA PROGRESO 2 50,42 $18 200,00
COSECHA EVOLUCION 3 59,60 $20 000,00
VIVIENDA BASICA 1 35,00 $11 500,00

Nota: Los montos corresponden Unicamente al costo de la vivienda (no del terreno) y los modelos son

tomados con base a las lineas de vivienda ofertadas: Suefia y Cosecha.
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Las propuestas de vivienda se brindan desde una linea basica, que segun datos de su portal
web, ronda en un costo aproximado de los $11,500.00, lo cual estd sujeto a condiciones

tipograficas, ubicacion y servicios en el terreno.

Dentro de su oferta actual, tienen dos lineas de vivienda, una de ellas es la Linea SUENA,
con enfoque urbano, disefiadas para familias que buscan modernidad, comodidad, funcionabilidad
y eficiencia de los espacios, esta linea también cuenta con una diversidad de modelos, dependiendo
del area a construir, se puede observar en la figura 41, el modelo crecimiento, su costo, area de

construccién y espacios con los que cuenta dicho modelo.

En esta misma linea ofrecen los modelos: Progreso, Evolucion y Avanza, que de igual

forma sus condiciones varian segun prerrequisitos de oferta.

Figura 41.

Linea de Viviendas Suefia, Modelo Crecimiento, Habitat El Salvador.

Linea de viviendas SUENA

IEEESS | procreso | [ Evolucion | [ avanza |

Modelo

CRECIMIENTO

Area de construccién

36.38m2

Precio desde

$14,000.00*

Espacios <

* Vestibulo

* Sala

 Cocina-comedor

« Servicio sanitario completo
 Dormitorio principal

* Aseos

Posibilidad de ampliacién para segundo

dormitorio y cocina.

Fuente: Habitat para El Salvador, 2024.

Para su Linea Cosecha, esta linea tiene un enfoque mas apropiado para familias que buscan
la interaccion con el entorno natural, para la referenciacion de este tipo se tomo su propuesta de
modelo Evolucion, que como se puede observar en la figura 42, tiene un area de construccién de
59.60m?, ademas de su costo aproximado desde los $20,000.00; y a su vez, espacios acordes a la

necesidad de los usuarios.
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Ambas propuestas, se pueden diferenciar con base a los modelos presentados, que se han
definido en la tabla 19.

Figura 42.

Linea de Viviendas Cosecha, Modelo Evolucion, Habitat El Salvador.

Linea de viviendas

CRECIMIENTO PROGRESO EVOLUCION

Modelo

EVOLUCION

Area de construccién

r — 59.60m2

Precio desde

$20,000.00

> Espacios

* Corredor

* Cocina

* Sala

* Dormitorio principal

« 2 Dormitorios secundarios
* Servicio sanitario completo
* Aseos

Posibilidad de ampliacion para corredor
interior.

Fuente: Habitat para El Salvador, 2024.

Lo anterior es importante para establecer un nuevo precedente dentro de los proyectos
habitacionales, mas en la coyuntura actual dentro de la burbuja inmobiliaria, donde los proyectos
en la actualidad estan dirigidos a altos estratos de la sociedad.

Con estas propuestas, se puede llegar a lograr la disminucion del déficit habitacional,
promoviendo proyectos habitacionales, asequibles para la poblacion de bajos ingresos

econdmicos.

Shelter Canada

Es otra de las instituciones no gubernamentales, con sede en el pais, especificamente
ubicados en San Vicente, que como su nombre lo indica, es de origen canadiense, que inicia con
sus actividades en el territorio con ayudas esporadicas y que en un principio eran ayudas como
campafas médicas, donacion de juguetes, entre otros. La perspectiva de la fundacién cristiana,
cambia a raiz de los terremotos del 2001, sufridos en el territorio salvadorefio; con la necesidad de

vivienda que surgié a raiz de este acontecimiento, significo un cambio para la fundacion,
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convirtiéndose en lo que es ahora; una entidad cristiana dedicada a colaborar con personas con
altas necesidades de vivienda, y precisamente su nombre Shelter, tiene el significado de Refugio.

Shelter Canada, como misién tiene compartir el evangelio con la provision de una casa para
cada salvadorefio que la necesite. Asi mismo parte de su vision, es ser un canal de transformacion
positiva y sostenible en las vidas de todas las personas involucradas en el trabajo que realizan, en
todas las comunidades de El Salvador con falta de viviendas adecuadas (Shelter EI Salvador,
2023).

Parte de su compromiso con las personas es la implementacion de pequefios proyectos, que
son financiados gracias a donaciones recibidas, estos proyectos se han desarrollado en varias zonas
del pais, dichos proyectos forman parte de la visibn mencionada anteriormente, y seguin podcast
de la pagina de Facebook de Shelter, del dia 19 de julio del presente afio, donde se realiza entrevista
directa con Brandon Reina, quien pertenece al equipo de Planificacion y Comunicaciones de la
entidad; Shelter funciona bajo el método de trabajo por proyectos, donde se realizan estudios
previos, y de esto se encarga su area de planificacion, se evalta en los departamentos la necesidad
existente de vivienda, y el equipo a cargo se retne con las entidades involucradas, ya sea
Gobernacion o Alcaldias, y de estas reuniones se determinan cuales son los distritos con mas
necesidad, esto se desarrolla dentro de un radio cercano a la ubicacion de la sede de Shelter, que
en este caso se encuentra en San Vicente; que por cuestiones de logistica y de los costos que esto
genera, se maneja de esta forma.

El equipo Shelter realiza la visita al sector que tiene la necesidad de vivienda, y se comienza
con un proceso de seleccion de familias, que deben cumplir con ciertas condiciones para ser aptos
de la ayuda que ofrecen, no hay que olvidar que trabajan con base a proyectos comunitarios y no
de vivienda individual. El proceso para ser una familia seleccionada en el proyecto, se lleva a cabo
de la siguiente manera:

e Seanotan en un registro llevado por el lider comunitario, no importa si tienen 0 no
tienen vivienda

e Serealiza una convocatoria para la evaluacion de las familias

e Se realizan las entrevistas respectivas por familia

e Serealizan visitas domiciliares para evaluar el entorno de la familia

e Laevaluacién dictamina si hay una verdadera necesidad de vivienda
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Dado lo anterior, la fundacién, ha causado un impacto significativo en el pais, como se

puede observar en la figura 43.

Figura 43.

Impacto de las actividades realizadas por Shelter El Salvador.
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Fuente: Shelter El Salvador.
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La Fundacion Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima, es una instituciéon privada,

Organizacién no Gubernamental creada desde 1968, trabaja para erradicar y humanizar los

indignantes entornos y viviendas de familias empobrecidas de El Salvador a través de donaciones

y su vision es “Por el Derecho Humano a la Vivienda y al Habitat”. Tiene una vasta experiencia

en desarrollo de modelos y proyectos de vivienda de interés social a lo largo del tiempo;

actualmente trabaja con cinco programas:

a ~ w N

Programa de mejoramiento de barrios

Seguridad en la tenencia de la tierra
Programa mejoramiento del habitat rural

Programa de Cooperativismo de vivienda por ayuda mutua

Programa rescate de la funcion habitacional de centros histéricos
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Su mistica de trabajo define los programas como mecanismos para el trabajo en equipo
integrando diferentes disciplinas y promoviendo la participacion, estableciendo alcances y
limitaciones, definiendo competencias y responsabilidades y desarrollando los marcos
conceptuales y contextuales del trabajo institucional (FUNDASAL, 2024).

También cuenta con un CPM, que es el Centro de Investigacion, Capacitacion y Produccion
de Materiales, donde el fin es generar propuestas tecnoldgicas para soluciones de vivienda de bajo
costo, bajo el enfoque de bdsqueda de nuevos materiales y sistemas constructivos para la vivienda
social. Asi mismo cuentan con un programa titulado Credih&bitat, que es un programa creado para
respaldar las necesidades financieras de sectores de bajos ingresos, como trabajadores por cuenta
propia, microempresarios, y empleados del sector formal, pablico y privado, asi como del sector
informal de la economia con ingresos desde 1 hasta 4 salarios minimos mensuales urbanos. Los

créditos para vivienda que ofertan, pueden ser empleados en:

e Construccion, compra o mejora de vivienda (ampliacion, remodelacién).
e Compra de lotes o legalizacion de terrenos con vocacién habitacional.

e Introduccién de Servicios Basicos (agua potable, energia eléctrica, entre otros).

FUNDASAL, también ofrece hacer el disefio y planos de la vivienda, vende los materiales

constructivos; construye al gusto y con base al presupuesto, del interesado o aplicante.

FONAVIPO

Institucion de naturaleza gubernamental autonoma presidida por el o la ministro/a de
Vivienda. Es una institucion, cuya vision se define “Ser lideres en facilitar a las familias
salvadorefias de mas bajos ingresos el acceso a una solucién habitacional integral, por medio de
programas que les permitan mejorar su calidad de vida, a través del fortalecimiento financiero
institucional” (FONAVIPO, 2024). Uno de sus objetivos es ayudar a obtener crédito para compra
de vivienda nueva, usada o lote; también ofrecen un programa para construccion o mejoramiento

de vivienda; asi como traslado de crédito de vivienda.
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Una de las modalidades utilizadas muy innovadoras son las subastas inversas de formato

electronico y las denominadas licitaciones competitivas.

Dan servicios de atencion al cliente con asesoria juridica y servicio de asesoria y recepcion

de solicitudes de informacién puablica.

Dentro de los programas de contribuciones destacados tiene de contribuciones donde

incluyen modalidad individual, reasentamientos, veteranos y ex combatientes, erradicacion de la

pobreza “Familias Sostenibles”, programa de legalizacion y comercializacion de activos del fondo

especial; también destacan los programas de créditos para usuarios finales y para intermediarios

financieros.

Figura 44.
Organigrama FONAVIPO.
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4.4 Revision documental de Leyes y Reglamentos

4.4.1 Panorama General Legal

Hay una relevante importancia en cuanto a los procesos regulatorios que se deben
considerar al momento de iniciar un proyecto, en el caso especifico de estudio, proyectos
habitacionales. Se tiene una normativa diversa, en la que se pueden encontrar, varios cuerpos
normativos, entre estos: leyes, reglamentos, disposiciones transitorias, decretos ejecutivos, asi
como normas técnicas; los cuales son regidores de los permisos y la tramitologia necesaria en estos

procesos, los cuales son extendidos en diversas entidades e instituciones.

4.4.2 Estructura Legal para el Desarrollo de Viviendas de Interés Social

Se ha identificado como la estructura legal-institucional para el desarrollo de la vivienda
primordialmente en el Estado Salvadorefio, que principalmente los tres poderes del estado tienen
incidencia en el tema y de acuerdo a lo establecido en la carta magna, el Poder Ejecutivo
acompariado con las gestiones de apoyo de los poderes Legislativo y Judicial enmarcan el camino
viable al desarrollo de vivienda, especialmente de vivienda de interés social para la poblacion méas
vulnerable de El Salvador, involucrando dependencias como ministerios e independencias varias

del estado, segln lo muestra la figura 45.

Figura 45.
Estructura Institucional para el Sistema de Vivienda en El Salvador.
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4.4.3 Normativay Regulaciones

De acuerdo a las consultas realizadas en lo relativo a legislacion y normativas vigentes
sobre desarrollo de la vivienda en nuestro pais son complejas y contradictorias, a partir de lo
establecido en el Art. 119 de la Constitucion donde se establece “...de interés social la
construccion de viviendas. El Estado procurara que el mayor nimero de familias salvadorefias
Ileguen a ser propietarias de su vivienda...”; es decir que, para los expertos en el tema normativo,
el Estado debe de ser el facilitador para hacer accesible y asequible la vivienda en El Salvador,
esto significa que el desarrollo de vivienda y en particular para los estratos mas vulnerables de la
sociedad, debe prevalecer el derecho a la vivienda como un derecho humano, sobre otros intereses

privados o personales.

El Decreto Legislativo No. 1 emitido en 2019, se crea el Ministerio de Vivienda como ente
independiente del Ministerio de Obras Pubicas en consonancia con el Art. 118 de la Constitucion
de la Republica, el cual establece que “El Estado adoptara politicas de poblacion con el fin de
asegurar el mayor bienestar a los habitantes de la Republica”; y es asi como en el afio 2021, por
Decreto Legislativo No. 83 se crea el Fondo de Actividades Especiales del Ministerio de Vivienda
con la finalidad de fortalecer las competencias de este y para adecuar y vigilar el cumplimiento de
las leyes y reglamentos que en materia de urbanismo y construccién existen, que de acuerdo al
mismo Decreto No. 83 es para ofrecer un servicio eficiente, oportuno y agil; asi como para facilitar,

optimizar y simplificar los tramites a los usuarios con el objeto de servir a los intereses generales.

El sistema de vivienda en el pais se fortalece ain mas con el Decreto Legislativo No. 532
de octubre de 2022, donde se le autoriza al Ministerio de Hacienda para que otorgue garantia
soberana hasta por $50,000,000.00 para el “Programa de Vivienda y Vida digna (PROVIDA)”,
suscrito entre el Fondo Social para la Vivienda (FSV) y el Banco Centroamericano de Integracion
Econdémica (BCIE).

Por otro lado, el Estado Salvadorefio regula otras normativas secundarias como el Cédigo

Civil y Decretos o normas especiales que norman el derecho a la propiedad y regulan de forma
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expedita que hace viable la disposicidon de inmuebles en beneficio del desarrollo de vivienda de
interés social, como es la Ley Especial para la garantia de la Propiedad o Posesién Regular de
Inmuebles, dicha Ley actualmente es la que esté siendo posible el desarrollo del polo de desarrollo
turistico Surf City en las zona costera del pais.

Otra de las normativas importante es creada por decreto No. 762 la Ley especial para la
reestructuracion municipal, que aporta modificaciones a la distribucion de los municipios y la
generacion de Distritos; esto podria dar paso al establecimiento de una planificacion estratégica
urbana para el desarrollo de la vivienda de interés social en los Municipios y sus Distritos, asi por
ejemplo establecer un moderno sistema de usos de suelo en los territorios mas poblados del Pais.
En el caso de la Paz Este se hace referencia a una poblacién de 95,098 habitantes y de acuerdo al
estudio realizado en la zona, arroja una necesidad de 30% de vivienda de interés social, reflejada
en la figura 46, de los resultados de la encuesta con habitantes en vivienda alquilada, ocupantes

gratuitos.
Figura 46.

Condicién de uso y tenencia de vivienda en Canton Penitente Arriba La Paz Este.
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Ademas, se observa en la figura 47, que 165 encuestados de 188 equivalentes a un 88%
estan interesados en participar y ser tomados en cuenta para proyectos de vivienda de interés social
en la zona; aungue observa un gran porcentaje de propietarios, existe interés por participar en
nuevos proyectos de VIS fundamentado en el hacinamiento (Familias grandes en una sola casa)

en algunos casos y por el intereés de amigos y familiares en el area de Zacatecoluca.
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Figura 47.

Poblacion de Canton Penitente Arriba y sus alrededores, con interés en proyectos de vivienda de
interés social.
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Entre las instituciones de caracter administrativo que regulan el Ordenamiento,
Planificacion y Gestionan en el territorio y operan los permisos de construccion estan los Consejos
de alcaldes y su OPLAGEST de Los Nonualcos, en el Departamento de la Paz, actualmente lo
conforman dieciséis Distritos, doce de Municipio de La Paz Centro, tres del Municipios de La Paz
Este y uno del Municipio de San Vicente Sur (Asociacion "Los Nonualcos", s.f.); con excepcion
del distrito de Zacatecoluca que administra sus propios procesos de otorgamiento de permisos de

construccion.

Es importante mencionar que las instituciones que regulan la parte urbanay de construccion
tienen o han tenido como base para la elaboracion de sus propios reglamentos, la Ley de
Urbanismo y Construccion creada por el decreto No. 232, sancionado por el presidente de la
Republica de El Salvador en el afio 1951, y sus reformas por Decreto Legislativo No 708 de 1991
y por Decreto Ejecutivo No. 1 de 2019.

Actualmente las principales instituciones gubernamentales que conforman el sistema de
vivienda son el Ministerio de Vivienda, el Fondo de Vivienda Popular (FONAVIPO), el Fondo
Social para la Vivienda (FSV) y otras instituciones que complementan y apoyan administrativa y

financieramente los propdsitos de este sistema institucional de vivienda.
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4.4.4 Limitaciones Importantes

Una de las limitaciones para el desarrollo de esta investigacion fue la accesibilidad a la
informacién en las instituciones de gobierno, como el CNR, OPLAGEST Los Nonualcos, y
Alcaldia Municipal de La Paz Este; por lo que sin informacion fidedigna no es posible abordar el
tema de planes de desarrollo urbano actuales, que permitan realizar un andlisis al respecto y poder
establecer antecedentes; es por ello que dentro de la investigacion se lograron obtener datos
generales confiables que se presentan como parte de los esfuerzos que la region de Los Nonualcos

ha tenido en las ultimas décadas.

445, Planes de Desarrollo Territorial

Plan PROA La Paz.

En este Plan se redefinen las prioridades identificadas como un nuevo desafio para
establecer de forma estratégica el desarrollo territorial. Se define conceptualmente, territorio como
un proyecto vivo, no solo espacial, sino que, relacionado con la poblacién, la cultura, la economia,

las politicas y las organizaciones.

Figura 48
Proyecto Regional de Ordenamiento Asociativo en la Region de La Paz
N =
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Se entiende que el nivel de desarrollo de un pais en buena medida, esta en funcion de la
forma en que estos se integran a un mundo globalizado, en la medida que la descentralizacion sea

efectiva como una de las contrapartidas fundamentales de la gestion de politicas macroeconémicas.

Este plan aglutina la region del Departamento de La Paz como un espacio territorial
subnacional por medio de un conjunto de municipios en funcion de ciertas variables culturales
tales como morfologia del medio ambiente, la culturay la historia de sus poblaciones, tejido social
(capital social) y potencialidades econdmicas; en este contexto se encuentra el area de estudio, hoy
Municipio de La Paz Este (Fig. 48), donde el PROA La Paz, define al Municipio de La Paz Este
con una proyeccion de poblacién de 97,741 habitantes, con datos de la DIGESTYC; ademas define
al distrito de Zacatecoluca como un Centro de Servicios de la region y los distritos de San Juan
Nonualco y San Rafael Obrajuelo como Centros Urbanos Especializados, asociados a las ventajas
de estar ubicados y conectados sobre la Carretera Litoral CAO2E, que conecta el pais de Este al

Oeste, con todos los polos de desarrollo econémicos de EI Salvador.

Figura 49.
PROA-La Paz, Unidades Funcionales de la Region La Paz

Fuente: PROA-La Paz, VMVDU, MOP-2007
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Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo Territorial (PNODT)

Este importante Plan se inicia en 2001 y en 2002 se activan algunas actividades del Plan.
El PNODT es un Esfuerzo del Gobierno de El Salvador a través de los Ministerios de Medio
Ambiente y Recursos Naturales, Ministerio de Obras Publicas y Viceministerio de Vivienda y
Desarrollo Urbano; para valorar el potencial de las infraestructuras existentes del pais el cual es
catalogado como el mejor logrado de Centroamérica; también intenta aprovechar el dinamismo

empresarial, los Tratados de Libre Comercio (TLC’s) y la integracion con el mundo globalizado.

Para el logro del PNODT, El Salvador planteo desafios y retos importantes, tales como la
orientacion estrategica de las acciones institucionales con una relacion armonica entre sociedad y
territorio, equilibrada, sostenible, segura, favorecer la calidad de vida para la poblacion,

aprovechar la potencialidad productividad y su integracion con el contexto regional y mundial.

En el PNODT menciona que El Salvador presenta condiciones propicias para incrementar
el capital territorial del pais tomando en cuenta su densidad poblacional, dinamismo vy
posicionamiento internacional, lo que proyecta una extraordinaria rentabilidad social y econdémica
(Fig. 50) al margen de la realidad del profundo conflicto social del triangulo norte provocado por
la violencia de grupos delincuenciales; sin embargo, el PNODT visualiza el area de Aeropuerto
Monsefior Oscar Arnulfo Romero y Galdamez como uno de los principales Centros de Actividad

Econdmica en La region del Triangulo Norte y Nicaragua.
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Figura 50.
PNODT, Contexto Mesoamericano
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Fuente: Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo Territorial, GOES-2001

Dicha area del Aeropuerto influye o incorpora a la zona de La Paz Este en el concepto de

ciudad lineal y aeroportuaria, donde se encuentra el area de estudio, viéndose favorecida con los

principios, objetivos generales y conceptuales del Plan.

Es importante mencionar un dato relevante que enuncia el PNODT que coloca al

descubierto la zona de estudio como Regadillo Potencial, lo que es muy apto para la agricultura y

en consonancia una zona con disponibilidad de agua potable, con ello la caracteriza como un

territorio con potencial de crecimiento sustentable de poblacion en mas del 100% entre los afios

2000 al 2015, lo que es muy congruente con la capacidad socioecondmica de la zona para

desarrollar actividad agricola, agro industrial, de vivienda, comercio y de servicios (Fig. 51).
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Figura 51.
PNODT, Sistemas Territoriales: Redes Estructurantes
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Fuente: Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo Territorial, GOES-2001

Ademas de la influencia de la cercania al Centro de Actividad Econémica Aeroportuaria,
se observa la cercania y radio de influencia que ejerce al Area Metropolitana de San Salvador a
solo 60 Kms. en promedio de distancia del sector de estudio, actualmente con modernas carreteras

que facilitan una movilidad adecuada.

45 Conclusiones

a) Se puede concluir que existen importantes estudios a nivel local y nacional que reflejan
un gran esfuerzo con buenos resultados que es fundamental conocer y aprovechar como
en el presente estudio, que aportan datos interesantes para el tema de proyectos VIS de

forma estructurada en beneficio de todo el &mbito econdémico del pais.
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b)

d)

2

Que existe en el area de estudio més del 85% de las personas de la zona de Penitente
Arriba presentan condiciones con ingresos familiares entre dos y menos de un salario

minimo, lo que limita la capacidad adquisitiva de una vivienda digna.

El mercado de vivienda desarrollada y ofertada en la actualidad, est4 orientada al boom
de la inversion de la diaspora, fomentado por los bajos indices de delincuencia en el pais;
sin embargo, es una situacion socioecondémica que refleja una especie de burbuja
inmobiliaria que no es congruente con la realidad de la mayoria de la poblacion vulnerable

en El Salvador.

En la zona de estudio donde se requieren proyecto tipo VIS no solo con objetivos de
sustentabilidad econdmica y funcionalidad, sino que es necesario también incorporar
criterios de inclusion social para hacer asequible la vivienda a los estratos mas vulnerables

de la sociedad.

El valor de la tierra ha aumentado exponencialmente en el Gltimo quinquenio, igualmente
los materiales de construccion y mucho mas los costos de mano de obra, dando como
resultado un sistema de produccion de vivienda que no tiene las caracteristicas de

asequibilidad ni accesibilidad a una Vivienda de Interés Social.

Mientras el Estado delegue totalmente la responsabilidad a la empresa privada con un
sistema tradicional de desarrollo de vivienda que excluya a la poblacion mas vulnerable,
la posibilidad de adquirir y ser propietarios de una vivienda digna es mas lejana y la

brecha del déficit habitacional serd cada vez mayor.

Es imperativo que el Estado por medio de las instituciones de gobierno gestionen politicas
publicas para desarrollar proyectos de vivienda asequible para la poblacion de mas bajos
ingresos por medio de la disminucion de costos en materiales, mano de obra y

administracion de proyectos a través de la utilizacion mas tecnologia.
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4.6

h) En vista que la zona de estudio esta en riesgo en la época seca por estar expuesta a

siniestros de incendios forestales en maleza seca; la planificacion urbana y desarrollo de
proyectos de vivienda de interés social vendria a beneficiar a la zona de estudio con
microclima mas agradable, a través del cumplimiento de las normativas ambientales
vigente y coadyuvar en la proteccion de mantos acuiferos que emana en la region de los

Nonualcos.

Con base a las investigaciones realizadas en este estudio, considerando la estructura
urbana existen, las condiciones topograficas, morfolégicas del terreno, asi como la
infraestructura vial existente y por ser tipos de suelo con caracteristicas potenciales del
Sistema de Ciudades del Corredor Costero Maritimo donde Zacatecoluca presenta
caracteristicas de Modelo con capacidad funcional de asentamientos con relevancia
micro-regional y de relevancia local en conjunto con San Juan Nonualco. Por tanto, se
concluye que en la zona de estudio del Canton Penitente Arriba del distrito de
Zacatecoluca y sus alrededores es viable y factible planificar proyectos de alta densidad

poblacional con propuestas de vivienda para estratos de bajos y medios ingresos.

Recomendaciones

Que para potenciar el desarrollo de un sistema de vivienda en El Salvador técnicamente
viable y econdmicamente factible la propuesta de oferta de vivienda de interés social, de
acuerdo al cumplimiento a la Constitucion de la Republica, se recomienda que el Estado
a través de las instituciones creadas para tal fin, facilite el acceso a la vivienda en dos
vias:

1. Generar subsidios a los costos de proyectos de urbanizacién para vivienda tipo
VIS cuyo objetivo sea la poblacion mas vulnerable y marginada del sistema de
vivienda actual.

2. Incentivar a la empresa privada con exenciones de ciertos tipos de impuesto como
al IVA, Pago a Cuenta, a la ganancia de capital, porcentaje de la Renta entre otros,
por ejemplo, con el objeto de bajar costos en beneficio de lograr mayor
accesibilidad a proyectos de vivienda para los sectores con bajos ingreso

€condmicos.
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b)

d)

A la empresa privada por medio de sus gremiales como CASALCO, ABANSA, Empresas
Inmobiliarias, para que pongan a disposicion programas de Responsabilidad Social
Empresarial (RSE) que coadyuben con el gobierno y El Estado Salvadorefo en el logro
de un sistema de vivienda mas inclusivo, en equilibrio con el medio ambiente y las
condiciones socio-econdmicas que beneficien los estratos mas vulnerables de la sociedad;
ademas como una muestra de transparencia, €tica y respeto a los derechos humanos y el

medio ambiente.

A las instituciones del poder ejecutivo creadas como garantes de facilitar la asequibilidad
y accesibilidad de una vivienda digna para que pongan especial atencion la poblacion
mayormente vulnerable, por medio de la promulgacion de politicas publicas que permitan

que mayor numero de familias salvadorenas lleguen hacer propietarias de su vivienda.

A las instituciones publicas como el Ministerio de Vivienda, Ministerio de Hacienda,
Banco Central de Reserva, Asamblea Legislativa y otras para que implementen iniciativas
de ley integradas e incentivar a la empresa privada a desarrollar proyectos de vivienda de
interés social de subsidios a los costos de urbanizacion, incentivar exencion de ciertos
tipos de impuestos, dar facilidades de financiamiento a los usuarios, y otros que estén

encaminadas al logro de lo plasmado en el art. 118 de la Constitucion de la Republica.

A las instituciones creadas para la planificacion y ordenamiento del territorio como el
Ministerio de Vivienda, Ministerio de Obras Publicas y Transporte, OPAMSS,
OPLAGEST, OPVSA, Alcaldias Municipales e instituciones de servicios publicos como
ANDA, SIGET, etc. Para que generen planes concretos, especificos e integrados que
beneficien al sector de la poblacion de menos ingresos econdmicos, con una vision de

inversion en capital social en la cadena de valor.

Facilitar los procesos de tramitologia de tal manera que sean eficaces y eficientes para la
ejecucion de proyectos de desarrollo de vivienda de interés social en los sectores
potenciales identificados, donde seria de gran valia para disminuir costos de

administracion.

108



g)

h)

A lanueva Direccion de Ordenamiento Territorial, para que incluya en su gestion politicas
publicas encaminadas a impulsar el desarrollo de planes y proyectos de vivienda de
interés social en todo el territorio nacional, especialmente en el area de estudio por su

ubicacion estratégica dentro del desarrollo socio econémico del pais.

Al poder Ejecutivo y Legislativo, para que dispongan politicas publicas, Leyes y Decretos
que permitan a las instituciones armonizar esfuerzos para el desarrollo de vivienda de
interés social que den mayor bienestar a las familias de escasos recursos con una vivienda

digna y reducir la brecha del déficit habitacional en El Salvador.
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5.1.

5. INFORME TECNICO

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PARA FUTUROS PROYECTOS DE DESARROLLO
URBANO DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL (VIS), EN CANTON PENITENTE
ARRIBA DEL DISTRITO DE ZACATECOLUCA, MUNICIPIO DE LA PAZ ESTE.

PRESENTADO POR:
JOMA BONILLA, FREDY REYNALDO
LANDAVERDE DE COURTADE, ZULMA MARITZA

Resumen

La tematica del estudio de factibilidad de desarrollo a mediano o largo plazo, de proyectos
habitacionales de vivienda de interés social en el sector del Canton Penitente Arriba, del Distrito
de Zacatecoluca, del Departamento de La Paz; El Salvador, es de vital importancia, dado que
actualmente el sector, pasa por cambios relevantes, con relacién a su desarrollo territorial. El
estudio planteado pasa por el analisis de la densidad poblacional, el déficit de vivienda en El
Salvador, especialmente del tipo Vivienda de Interés Social (VIS); ademas del estudio de la
pobreza y asequibilidad de vivienda digna para estos estratos mas vulnerables de la sociedad

salvadorefia, donde el sector propuesto no es la excepcion.

También es fundamental abordar temas como el marco legal y normativo, politicas publicas y
programas de vivienda tipo VIS, el anélisis de planes de desarrollo urbano y proyectos de tipo
habitacional para el sector poblacional de ingresos bajos, asi como la existencia de organizaciones
no gubernamentales, que se dedican a mitigar marginalmente el problema planteado. El Canton
Penitente Arribay sus alrededores, contiene una parte de la poblacion enfrentando un significativo
déficit de vivienda que termina afectando a muchas familias de la region. El problema como tal,
se debe a varios factores, como el crecimiento poblacional, la falta de planificacion urbana con
areas desarrollo claramente definidas para proyectos de VIS y la escasez de recursos econémicos

de sus habitantes para acceder a viviendas dignas.

Lo anterior revela un area de oportunidad, para abordar el tema del desarrollo sostenible de la

sociedad salvadorefia y especialmente de la region del Municipio de La Paz Este. Es por ello que
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el objeto de este estudio en la zona, es verificar la factibilidad de generar futuros proyectos de tipo
habitacional, analizando la zona, sus suelos, vias de comunicacion, y factores de riesgo que incidan
en la implementacion de proyectos futuros de desarrollo en la zona y que son importantes sobre
todo para las familias de bajos recursos econdémicos, que requieran de una vivienda de interés

social y que den a oportunidad a futuro de mejorar las condiciones de vida de esta poblacion.

En Canton Penitente Arriba y sus alrededores inmediatos, se encuentran algunas alternativas de
terrenos o suelos disponibles, que requieren de un estudio profundo para identificar si se cuenta
con las caracteristicas y condiciones adecuadas, que se requieren para la implementacion de un

proyecto habitacional de viviendas de interés social en el sector.

Por lo tanto, se realiza una investigacion de tipo cualitativa y cuantitativa del sector y sus
componentes mas relevantes, que son factores incidentes en la creacion de proyectos
habitacionales. Realizando trabajo de campo, implementando un formulario tipo encuesta, para
recabar de primera mano, informacion que permita constatar la veracidad de los resultados
arrojados por la misma. También se hizo una verificacion de la existencia de nuevos proyectos, en
el mercado inmobiliario, conociendo la oferta actual de vivienda y analizando que tan enfocada

esta su oferta, para sectores como la poblacion de Cantdn Penitente Arriba.

Con lo anterior, se realiz6 un analisis exhaustivo de la implementacion de proyectos habitacionales
de tipo VIS, y con base a los resultados se presenta una propuesta, para que pueda ser analizada

por aquellas instituciones o entidades que se encuentran a cargo del desarrollo de la zona.

5.2 Introduccion

Actualmente en EI Salvador, la demanda de vivienda es un tema de interés, los proyectos de tipo
habitacional estan mas dirigidos a sectores de mediano y altos ingresos econémicos, por sus altos
costos de adquisicion y lejos del alcance de la poblacion de sectores con bajos ingresos, lo que
forma parte del detonante que visibiliza la importancia de abordar el anélisis de factibilidad para
desarrollar proyectos de tipo habitacional, con énfasis de Viviendas de Interés Social (VIS).

Es importante, por tanto, definir lo que se entiende por vivienda social, y se tiene que es “aquella

vivienda que cumple una funcioén social de habitacidn habitual o permanente, de personas en una
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situacion de necesidad” (dpej.rae.es, 2023); por lo tanto, dada la existencia de muchas definiciones
que en el fondo tratan de enmarcar el concepto basicamente en tres ideas, se entiende que la
vivienda de interés social se puede definir como: “Edificio o espacio minimo adecuado y necesario
en propiedad que dignifique la poblacion mas vulnerable de la sociedad, dotadas con los servicios

basicos de agua, energia eléctrica, saneamiento, comunicacion y apropiada movilidad”.

De tal manera que complemente la existencia humana de la sociedad salvadorefia, con acceso a un
trabajo 0 empleos bien remunerados, en un ambiente saludable que conlleve a hacer mas asequible
una vivienda digna. Dado que el sector mencionado es actualmente un territorio en vias de
desarrollo territorial con una alta presion urbana desde el distrito de Zacatecoluca al Oriente y
desde el distrito de San Juan Nonualco al Poniente, zonas que presentan un potencial desarrollo
urbano con viabilidad para la implementacion planificada de forma ordenada de proyectos de
vivienda de interés social y areas complementarias, que puedan contribuir al crecimiento de la

zona en armonia con el medio ambiente.

En cuanto a la Administracion Politico Administrativa del pais, se han experimentado algunos
cambios sustanciales, dado el Decreto Legislativo No. 762, emitido en el afio 2023, donde se cre6
la Ley Especial para la Reestructuracion Municipal, segln la cual en el Art. 1 establece literalmente
“El territorio de El Salvador para su administracion continuara dividido en los actuales catorce
departamentos, con cuarenta y cuatro municipios y doscientos sesenta y dos distritos
municipales”. En la figura 49, tomada del Mapa Socioecondémico presentado en agosto de 2024,
por el Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo (PNUD), se puede observar la
Reestructura Municipal de EI Salvador en la actualidad.

El Departamento de la Paz se subdividi6 en tres municipios, siendo estos, La Paz Oeste, La Paz
Centro y La Paz Este; siendo este ultimo el de mayor interés dentro de la investigacion, puesto que
dentro del mismo se encuentran los distritos de Zacatecoluca, San Juan Nonualco y San Rafael

Obrajuelo.

Para la presente investigacion, el area potencial de desarrollo urbano esta ubicada en El Canton
Penitente Arriba del Distrito de Zacatecoluca, Municipio de La Paz Este, especificamente en los

suburbios ubicados entre el distrito de San Juan Nonualco y el distrito de Zacatecoluca.
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5.3 Consideraciones para el Estudio

El indice de déficit habitacional dentro del territorio es considerable en su conjunto, tanto el déficit
cuantitativo como el cualitativo, esta problematica se ha agudizado debido al impacto
demografico, los terremotos, y otras situaciones de indole climética. El Salvador y todos los paises
de América Central estan ubicados dentro de los limites de las placas tectonicas; una region donde
los movimientos varian de 2 a 9 cm/afio, estos en ocasiones son acompafiados por actividad
volcanica provocando alta sismicidad superficial e intermedia de origen tecténico provocado por

fallas locales o por subduccion originados por el movimiento de placas de Cocos y Caribe.

En el pais se puede hacer mencidn de los terremotos de los afios 1986 y 2001, asi también otro tipo
de fendmenos, como los efectos de la guerra civil en la década de los ochentas, que provocaron la
migracion campo ciudad en el pais y a su vez causado por otras variables de tipo social, tras estos
sucesos, se vieron afectadas muchas zonas, convirtiéndose éstas en territorios, donde la inversion
y el desarrollo urbano se volvio un punto de quiebre, sobre todo para las cabeceras
departamentales, donde el 80.2% de la poblacion sigue viviendo donde nacid y el 96.1% de los
habitantes siguen viviendo en el mismo departamento desde 2019, de acuerdo al Censo de
Poblacion y Vivienda El Salvador 2024; ademas en El Salvador para 2023 presenta una proyeccion
del 75.4% de poblacién urbana segun el informe de la Division de Poblacion de Naciones Unidas,
2024, en donde las condiciones y las necesidades de proyectos habitacionales de viviendas de
interés social son de suma necesidad para cubrir la demanda en todo el territorio nacional y el
Municipio de La Paz Este no es la excepcion.

Actualmente otro factor que incide directamente en el problema de vivienda en El Salvador y
especificamente en el sector de La Paz Este; por un lado, es su densidad poblacional, siendo la
mayoria jovenes solteros, acompafiados o casados que emergen de una sociedad que demanda
opciones de vivienda nueva y asequible; por otro el indice de poblacién viviendo en condiciones
de pobreza es del 31.9% con una tasa de desempleo del 7.0% y poblacién del 62.3% viviendo en
las zonas urbanas (ONU-Habitat, 2013); poblacion con bajos ingresos econdémicos familiares y
demandando servicios basicos, empleos dignos y bien remunerados. Segun este mismo informe,

sostiene que seis de cada diez familias sin vivienda o viviendo en una vivienda inadecuada,
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reflejando un déficit habitacional que afecta a 944,000 familias salvadorefias y una buena parte
radica en la zona de estudio.
En cuanto a leyes, reglamentos, manuales técnicos y politicas en el &mbito de sistema de vivienda

en El Salvador, asi como la toma de decisiones se presenta en la Figura 45.

5.4 Métodos y Técnicas

Dado que la investigacion, se define como “un conjunto de procesos sistematicos, criticos y
empiricos que se aplican al estudio de un fenomeno o problema” (Sampieri, 2014), se requiere de
combinar lineamientos, que permitan la adquisicion de informacion ampliada, en ese sentido, la
metodologia utilizada para esta investigacion, es de tipo mixta, es decir una combinacion entre los
métodos de investigacion cualitativa y cuantitativa.

Entre las técnicas utilizadas para el estudio en mencion, se utilizaron las consultas directas con
fuentes primarias, y se efectuaron entrevistas con funcionarios y/o especialistas, en diversas areas,
entre ellas el area legal, donde se abordaron tematicas sobre normativas y leyes en el desarrollo de
proyectos de vivienda de interés social. Por otra parte, se realizd entrevista con representantes de
Habitat EIl Salvador, agencia Zacatecoluca, como una organizacion no gubernamental (ONG), estéa
enfocada en ayudar al sector poblacional de ingresos bajos, para colaborar con la adquisicién de

viviendas de interés social, con propuestas de créditos acorde a su condicion socioeconémica.

Asi mismo, se utilizé fuentes secundarias, como recurso bibliografico de diversas instituciones u
organizaciones que brindaron datos relevantes, actualizados y fidedignos del tema en estudio, de
caracter ambiental, legal o normativo, de planificacién y desarrollo urbano, entre otros. Se
implemento6 una evaluacion exploratoria del lugar, permitiendo un cotejo de informacion técnica
y socioeconoémica, permitiendo de esta manera una investigacion con rasgos cualitativos y

cuantitativos de la zona y sus habitantes.

Otra de las técnicas utilizadas, fueron las encuestas, que proporcionaron datos consolidados de la
investigacion y se realizaron a su vez, otras exploraciones de campo, que permitieron recabar
informacidn de interés, datos que fueron procesados de forma cruzada con el objeto de descubrir
elementos, aspectos o realidades que a simple vista o tomados de forma individual pasan

desapercibidos.
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Para el calculo de la muestra, se utilizé una férmula que se implemento para una poblacién finita,
a través de datos generales del distrito de Zacatecoluca, tomados del Plan de Elecciones 2024, del
Tribunal Supremo Electoral, debido a que, para el momento de realizar el trabajo de campo, ain
se encontraba en realizacion la actualizacion del Censo 2024 del BCR. Por lo anterior, se tomo de
base la cantidad de 67,382 habitantes, lo que representa un 71% de la poblacion que habita en el
municipio de La Paz Este, apta para votar y en ese sentido apta para responder el instrumento de

encuesta a desarrollar, dando como resultado una muestra de 188 habitantes encuestados.

Figura 52.
Sectores Encuestados entorno al Area de Estudio de Acuerdo al Calculo de la Muestra.

o
Colonia;
Santaiﬁ(

A

Fuente: Google Earth, con adaptaciones de informacion, sobre sectores encuestados.

También se procedio a realizar varias visitas de campo para reconocer el terreno y su entorno para
identificar elementos que inciden en el desarrollo de la investigacion y que fueron necesarios para

formular un diagndstico pertinente, completo y apegado a la realidad objetiva.

55 Resultados
Con relacion a los resultados encontrados, se tiene que, en la ubicacion geogréafica del municipio,
sus vias principales de acceso, y las de mayor importancia, son: la carretera antigua a Zacatecoluca

RNO4E vy la carretera CAO2E o Litoral; que son vias que permiten la conectividad de la zona,
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siendo la primera relevante, para la conectividad interna entre los Municipios y Distrito del
Departamento de La Paz, y de la misma manera la carretera del litoral, es de las mas importantes
vias logisticas del pais, la cual conecta con los dos puertos maritimos del pais, La Unidn 'y Acajutla;
asi como con el aeropuerto Internacional de EI Salvador (Ver figura 20).

Topografia, Hidrografia, Climay Vegetacion

El Municipio de La Paz Este, tiene una topografia generalmente plana, con pendientes que oscilan
entre el 3% y el 15% aproximadamente, relieves definidos por las elevaciones del Volcan
Chinchontepec con una elevacion maxima de 2,070 msnm y el Cerro de Amayo al norte del
Municipio; dichos relieves generan maltiples escorrentias hidricas subterraneas y superficiales
como rios entre los de mayor cause se pueden mencionar los rios de Amayo, Huiscoyolapa,
Acomunca, Sapuyo (Fig. 23), los que desembocan al Océano Pacifico por medio del estero de
Jaltepec en el distrito de San Luis La Herradura. También se observan fuentes de agua subterraneas
por medio de nacimientos de agua como por ejemplo los de Ichanmichen y sus alrededores.

En cuanto a la temperatura depende de varios factores naturales y de la altura sobre el nivel del
mar, en la zona de estudio la altura oscila entre 150 y 250 metros sobre el nivel del mar. De acuerdo
a la Direccion General de Observatorio de Amenazas y Recursos Naturales del Ministerio de
Medio Ambiente (SNET), el pais se encuentra dentro del cinturdn tropical norte de la tierra, es por
ello que esté influenciado a lo largo del afio por vientos del Noreste y rafagas frias del norte. Por
lo que a lo largo del afio las temperaturas promedio son de 34 a 38°C durante el dia, por la noche
y madrugada el promedio es entre 22 y 28°C (Fig. 58). Con relacion a la época de lluvia en la zona
de estudio, se puede llegar a reportar un promedio de 40 a 60 mm de lluvia acumulada.
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Figura 53.

Mapa de Temperaturas Maximas Promedio Mensual.

Temperatura (°C)

14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 3% 38 40

Fuente: Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales, mayo 2024

En cuanto a la vegetacién en el lugar de estudio y de acuerdo a visitas de campo apoyadas con
mapas satelitales, se observd que el territorio tiene caracteristicas de sabana tropical, con poca
vegetacion alta, localizada en areas dispersas esencialmente a orillas de rios y quebradas de
invierno, predominando algunos arboles maderables como ceiba, conacaste, tiguilote, laurel y teca,
entre otros; asi también se observaron de forma dispersa arboles frutales como de mango, marafién
y carao. Por lo general son terrenos Ilanos o potreros con maleza, los cuales son un riesgo afio con

afio, dado que en la época seca son areas expuestas a incendios forestales (Fig. 54).
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Figura 54.
Mapa de Areas Dispersas de Vegetacion de Mediana y Gran Altura, 2024.

Fuente: Mapa base Centro Nacional de Registros.
Nota: Areas de areas dispersas de vegetacion de mediana y gran altura

Caracteristicas demogréficas de la zona

De acuerdo al Censo de Poblacion y Vivienda El Salvador 2024, la poblacion salvadorefia es de
6,029,976 habitantes, siendo un 52.8% mujeres; ademas muestra que el grueso de la poblacion esta
en edades entre 5 y 40 afios. Por otro lado, revela que un 39.3% de la poblacion vive en los
departamentos de La Libertad y San Salvador. En el Departamento de La Paz viven Unicamente el

5.4%, de dicha poblacion en total.
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Dado lo anterior y recordando que se tiene 188 encuestados, se tiene que el 63% de la poblacion
encuestada son mujeres, y el 37% representa a los hombres; a su vez de esta poblacién el 72% se
encuentra entre 18 y 59 afios, se encuentran dentro del rango de la poblacién econémicamente
activa (PVA); por lo tanto, las actividades econdmicas de la poblacion de este sector, estan
determinadas por una diversidad de acciones, asi también se identificd que existe un componente
enfocado en el comercio local, con un 36% de emprendedores, y un 19% son empleados; el resto
son estudiantes, responsables del hogar (se les ha catalogado de esta manera a las personas que se
quedan en el hogar, desarrollando los oficios varios) o jubilados.

Ingresos Familiares

La mayor parte de la poblacion encuestada tiene ingresos familiares con base a un salario minimo
o menor al salario minimo, ubicdndose la mayoria de estos en las categorias de casados (as) y
solteros(as); sin embargo existe una cantidad considerable de poblacién con ingresos entre uno y
dos salarios minimos siendo la mayoria representativa entre solteros (as), acompariados (as) y
casados(as); ademas se advierte una minima representacion de poblacion en la categoria de soltero

(@) con ingresos entre tres y mayor a cuatro salarios minimos como se observa en la Tabla 8.

Significa que la capacidad adquisitiva del 85.6% de estas personas es entre dos y menos de un
salario minimo, lo que limita la economia familiar de estos y vuelve critica su estabilidad
econOmica, y por otro lado esta situacion impide acceso a una vivienda digna, volviéndose mas

dificil en el contexto actual con los proyectos habitacionales ofertados.

Educacién

En el nivel de escolaridad de la poblacidn encuestada, se encontré que el genero femenino es el
mas representativo con un resultado del 56%, y el género masculino refleja un 35% para un total
del 91.4% de la poblacion que ha estudiado al menos primaria hasta estudio universitarios. Es
relevante destacar que un 40.4% de la poblacién ha estudiado educacion media y universitaria lo

que contrasta con los niveles de ingreso familiar.
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Incidencia de Pobreza

Es importante identificar los indicadores de pobreza entre la poblacion, para la presente
investigacion, se define la pobreza, con base a la Ley de Desarrollo y Proteccion Social de El
Salvador, la cual en su Art. 5, menciona que dicho concepto “ES la privacion de los recursos,
capacidades y acceso efectivo de las personas para gozar de sus derechos y tener una mejora

continua de su nivel de vida”.

Con relacion a vivienda el Censo 2024, identifica que la mayor proporcion de vivienda construida
se encuentra en los departamentos de San Salvador y La Libertad con un 36.8% siendo congruente
con la poblacién en esos departamentos; sin embargo, revela que el 50.1% son viviendas
colectivas, en el departamento de La Paz unicamente el 2.4% son de este tipo de viviendas. Aunque
dicho censo no deja claro cual es el déficit de vivienda actualmente, solo aborda el tema en
términos del nimero de viviendas ocupadas y desocupadas a raiz de la violencia que ha vivido el

pais en las Gltimas décadas.

Es importante recalcar que la calidad de construccion de vivienda en su mayoria presentan
materiales durables en el tiempo como paredes de bloque, pisos de ceramica, ladrillo de cemento
y techos de ldmina metélica, dichos datos son el reflejo de lo encontrado en la zona de estudio, se
realizd el analisis de factores para verificar la condicién cualitativa actual, de las viviendas
encuestadas en el Cantdn Penitente Arriba y sus zonas aledafias, las cuales varian
considerablemente segun los sectores encuestados y la situacion socioeconémica en la que se

desenvuelven.

Es asi como se hace una relacion del material del techo, en conjunto con la situacién actual de los
habitantes, en relacion a la posesion de la vivienda, es decir si esta es propia, alquilada, financiada,
0 si son ocupantes gratuitos de la misma, el detalle se puede observar en la figura 58, donde se
observa que, de 188 encuestados,150 tiene su vivienda con techos durables de ldmina metalica de
los cuales, 94 de estos sus viviendas son propias; y 39 son viviendas alquiladas y el restante tienen

una participacion minima, son viviendas financiadas, ocupantes gratuitos u otros.

La parte estructural es vital y se refleja por medio de los materiales y sistemas constructivos en
paredes; dentro del nimero total del sector poblacional encuestado, se observa segun la figura 33,

que el sistema constructivo dominante es el sistema mixto a base de blogue o ladrillo de barro con
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un total de 174 viviendas; siendo que igualmente predomina la condicion de viviendas alquiladas
con 49 unidades y 108 son viviendas propias y 17 son viviendas financiadas, ocupantes gratuitos
u otros; El resto de viviendas, estan construidas con sistemas menos resistentes a los terremotos

como adobe, bahareque y lamina.

Asi mismo, la construccion de pisos de una vivienda son importantes estructuralmente para darle
estabilidad a la construccién y brindan higiene y salud a sus habitantes, se puede observar en la
figura 33y 34, el detalle muestra que, de las 188 viviendas encuestadas, 107 de cuentan con ladrillo
de cemento y estan en condicion de vivienda propia y vivienda alquilada, por lo que son mayoria,
luego siguen las viviendas con piso de cemento haciendo un total de 29 viviendas con esta
condicion, siendo la mayoria, las que se encuentran como vivienda propia. El resto conforma una
minoria, con piso entre ladrillo de barro, piso de tierra'y otros materiales (cuando se hace referencia

a otros materiales, puede ser que cuenten con piso de ceramica).

El acceso a servicios como agua potable, electricidad, entre otros servicios, puede ser limitado en
ciertos sectores de la poblacion (Fig. 35). Como ya es de conocimiento previo, muchas de las areas
del sector de estudio, carecen de infraestructura adecuada, lo que afecta la calidad de vida de los

habitantes de estos sectores.

En el caso de la estructuracion espacial en la vivienda, la informacion recabada en campo del &rea
de estudio arroja un 100% de viviendas son de un nivel; encontrandose que 94 viviendas tienen
una superficie entre 25 y 75 m? de construccion y 52 cuentan con construccion entre 76 y 160 m?

y 36 con méas de 160 m? de construccion en sus viviendas, como lo refleja la figura 36.

Alternativas de financiamiento

Actualmente la oferta real del mercado, se ha enfocado en la realizacion de proyectos en altura, es
decir construcciones verticales, y una de las razones de esta tendencia, es la escasez de suelos, la
concentracion de infraestructura existente y la alta densidad poblacional, sin embargo, en la
realidad actual no se toma en cuenta que la brecha salarial también influye directamente en este
tema, por lo que la percepcion de los proyectos actuales, es que estan fuera del alcance de la

mayoria de salvadorefios.
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Los requisitos para optar a una vivienda actualmente, tanto para el sector nacional como extranjero,

dado por las diferentes entidades que otorgan financiamiento para vivienda, son los siguientes:

La aspiracion de adquirir una vivienda en el sector de Penitente Arriba es muy alta, con un 55.0%
de encuestados aspiran poder adquirir una vivienda con un costo igual o inferior a los $25,000.00,
siendo esta poblacion con ingresos familiares entre tres salarios minimos o menos de un salario
minimo, representados por emprendedores de pequefios negocios.

La oferta de vivienda actual deja marginados a este sector de la poblacion més vulnerable,
igualmente el sistema financiero con los requisitos para optar a un préstamo y las cuotas de pago
mensual inasequibles, como lo muestra la tabla 9.

En la zona de estudio se sondearon algunos aspectos para adquisicion de vivienda (ver figura 39),
el 37% considera que el costo, los requisitos y la cuota mensual es crucial para la adquisicion de

vivienda, seguido con 26% de la poblacidn que requiere de buenas calles y parques.

Figura 55.
Aspectos a Considerar para Adquisicion de Vivienda

12% -~ , e
° B Costos/Requisitos/Cuota

5% Calles/Parques
m Clinicas

8%
Nuevos Proyectos
Tamaiio

Servicios Bésicos

Accesibilidad

1% N/R-N/S
26%

PORCENTAJE DE ENCUESTADOS

Existen esfuerzos aislados de parte del gobierno a través de FONAVIPO y ONG’s como
FUNDASAL, Hébitat para la Humanidad, Shelter El Salvador, entre otras diversas iglesias
cristianas; las cuales atienden a un pequefio sector focalizado de la poblacion. Un ejemplo de

dichas propuestas, se puede observar en la tabla 16.

122



Asi mismo se encontro que dentro del mercado actual inmobiliario, la oferta de vivienda es como
se muestra en la Tabla 13; donde se observa que, para poder adquirir una vivienda, en estos
proyectos de referencia, la oferta financiera se encontraron datos importantes, sobre las tasas de
interés aplicadas por las instituciones financieras, segun la Tabla 12.

Partiendo de esta informacidn bésica y generando panoramas hipotéticos de vivienda considerados
de interés social, por la poblacion a la que va dirigida, se plantea lo siguiente:

En la Tabla 17, se puede observar la variacion en el costo estimado para una vivienda entre
$ 19,014.86 y $ 28,949.84, tomando en consideracién la caracteristica de ésta, en relacion a la
cantidad de dormitorios que inciden directamente en el &rea del terreno y los metros cuadrados

construidos.

Con base a los datos anteriores, se presentan tres opciones de financiamiento, tomando en cuenta,
las ofertas del FSV, y dos entidades financieras privadas como el Banco Hipotecario y Banco

Agricola, segin se muestra en la Tabla 14, aplicado a un proyecto ubicado en Soyapango.

Como requisito institucional, en el andlisis socioecondémico es indispensable reflejar una
disponibilidad del 30% dentro de los ingresos mensuales, para pago de vivienda. Estas cuotas son
calculadas sin ningln costo o gasto adicional al precio neto de la vivienda en altura; esto significa
que con el requerimiento institucional de disponer de un 30% de los ingresos familiares para pago
de vivienda, los ingresos familiares en promedio deben ser al menos de siete salarios minimos
equivalente y un disponible en efectivo para el pago inicial o prima y gastos adicionales.

Asi mismo para un proyecto en Zacatecoluca (Tabla 15). Con base a las caracteristicas del tipo de
vivienda propuestas, se presenta un analisis comparativo con relacion al crédito brindado por
entidad financiera gubernamental y otra proyeccion con una entidad de la banca privada y su

impacto a diferentes plazos de pago en un proyecto (ver Tablas 18 y 19).

Se puede decir que a pesar que las viviendas tienen un precio accesible el sistema financiero
gubernamental y privado, no presentan un sistema inclusivo para los estratos mas pobres de la

poblacién salvadorefia.
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5.6 Discusion

Planes de Desarrollo en el Departamento de La Paz.

Dentro de la investigacion se lograron obtener datos generales confiables que presentamos como
parte de los esfuerzos que la region del Departamento de La Paz y su incidencia en la zona del

territorio ahora denominado La Paz Este, ha tenido en las Gltimas décadas.

Plan PROA La Paz.

PROAR La Paz es el componente especifico departamental del Plan Nacional llamado Proyecto
Regional de Ordenamiento Asociativo en la Regién de La Paz, elaborado por el Gobierno de El
Salvador en 2007 a través del Vice Ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano y el Ministerio de
Obras Publicas. Este Plan redefine las prioridades identificadas como un nuevo desafio para
establecer de forma estratégica el desarrollo territorial. Se define conceptualmente, territorio como
un proyecto vivo, no solo espacial, sino que, relacionado con la poblacién, la cultura, la economia,

las politicas y las organizaciones.
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Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo Territorial (PNODT)

Este Plan se inicia en 2001. EI PNODT es un Esfuerzo del Gobierno de El Salvador a través de los
Ministerios de Medio Ambiente y Recursos Naturales, Viceministerio de vivienda y Obras
Pablicas; para valorar el potencial de las infraestructuras existentes del pais el cual es catalogado
como el mejor logrado de Centroamérica; también intenta aprovechar el dinamismo empresarial,

los Tratados de Libre Comercio (TLC’s) y la integracion con el mundo globalizado.

Para el logro del PNODT, El Salvador planteo desafios y retos importantes, tales como la
orientacion estratégica de las acciones institucionales con una relacion arménica entre sociedad y
territorio, equilibrada, sostenible, segura, favorecer la calidad de vida para la poblacion,
aprovechar la potencialidad productividad y su integracién con el contexto regional y mundial.

El PNODT establece que El Salvador presenta condiciones propicias para incrementar el capital
territorial del pais tomando en cuenta su densidad poblacional, dinamismo y posicionamiento
internacional, lo que proyecta una extraordinaria rentabilidad social y econdmica (Figuras 49 y
50); por otro lado, el PNODT visualiza el area de Aeropuerto Monsefior Oscar Arnulfo Romero y
Galddmez como uno de los principales Centros de Actividad Econémica en La region del

Tridngulo Norte y Nicaragua.

5.7. Propuesta

En la zona de Penitente Arriba en el Municipio de La Paz Este, segtin la encuesta realizada,
la mayoria de la poblacion refleja un promedio de ingresos familiares entre dos y menos de un
salario minimo, esta situacion coloca a este sector de la poblacion, fuera de la opcion para adquirir
vivienda con las ofertas en el actual sistema de adquisicion de vivienda en El Salvador.

Es por ello que proponemos una proyeccion de costos de vivienda de interés social (VIS)
asequible para la poblacidén de mas bajos ingreso, que podri considerarse en la oferta de vivienda
en la zona de La Paz Este y a nivel nacional. La propuesta toma en consideracion aspectos cruciales
que inciden directamente en el consto de una vivienda de este tipo, como cantidad de dormitorios
que impacta en el area construida; el valor de la tierra, de acuerdo a valores me mercado

investigado en la zona; y el valor de construcciéon tomando en cuenta el valor promedio y
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proporcional de la propuesta de Habitat para la Humanidad El Salvador en su oferta de disefios y

costos de vivienda 2024 (Tabla 16).

Tabla 17

Comparativo por tipo de vivienda, caracteristicas, terreno y construccion.

TIPO CARACTERISTICAS TERRENO CONSTRUCCION PRECIO PRECIO COSTO

(V2) (M?) TERRENO VIVIENDA ESTIMADO
Vivienda 1 1 dormitorio 71.54 36 $ 8212 $ 365.00 $ 19,014.86
Vivienda 2 2 dormitorio 7174 49 $ 8212 $ 36500 $ 23,759.86
Vivienda 3 3 dormitorio 85.85 60 $ 8212 $ 365.00 $ 28,949.84

En la Tabla 17, se puede observar la variaciéon en el costo estimado para una vivienda,
tomando en consideracion la caracteristica de ésta, en relacion a la cantidad de dormitorios los que
inciden directamente en el area del terreno, y el sistema constructivo mixto sin acabados ni
muebles. Ademas, se considera que son viviendas unifamiliares con terreno propio; este analisis
no aplica para una propuesta de vivienda vertical por apartamentos, aunque se puede tomar datos

de referencia para tal fin.

Con base a las caracteristicas de tipo de vivienda, se presenta un analisis comparativo de
financiamiento brindado por entidad financiera gubernamental y otra proyeccion con una entidad

de la banca privada con datos recabados seguin Tabla 11 y su impacto a diferentes plazos de pago.

Tabla 18.

Financiamiento con el FSV, cuota por afios plazo.

TIPO DE COSTO < < - -
VIVIENDA ESTIMADO 15 ANOS 20 ANOS 25 ANOS 30 ANOS
VALOR VALOR VALOR VALOR
CUOTA FINAL CUOTA FINAL CUOTA FINAL CUOTA FINAL
VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA
1 $19 014,86 $181,72 $32 708,87 $241,40 $38171,51 $146,76 $44 027,94 $139,52 $50 228,76
2 $23 759,86 $227,06 $40871,10 $279,56 $47 696,89 $183,38 $55 014,75 $174,34 $62 762,93
3 $28 949,84 $276,66 $49 798,75 $317,72 $58 115,53 $223,44 $67 031,86 $212,42 $76 472,52

Nota: Para el calculo han sido considerado una tasa anual del 8%, con financiamiento de un 100%, cuota
corrida. La proyeccion solo considera costo neto de la vivienda y terreno.
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Tabla 19.

Financiamiento con el Banco Hipotecario, cuota por afios plazo.

TIPO DE COSTO

VIVIENDA ESTIMADO 15 ANOS 20 ANOS 25 ANOS 30 ANOS
VALOR VALOR VALOR VALOR
CUOTA FINAL CUOTA FINAL CUOTA FINAL CUOTA FINAL
VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA VIVIENDA
1 $19 014,86 $187,25 $3370444  $16502 $39603,70  $153,11  $4593385  $14621  $52634,83
2 $23 759,86 $233,97 $4211510  $206,19  $4948647  $191,32 $5739626  $182,69  $65769,41
3 $28 949,84 $285,08 $5131449  $251,23  $60296,02  $23311 $6993358  $222,60  $8013571

Nota: Para el calculo han sido considerado una tasa anual del 8.5%, con financiamiento de un 100%,
cuota corrida. La proyeccion solo considera costo neto de la vivienda y terreno.

En la propuesta de planificacion presentada a nivel de zonificacion es el resultado del anélisis de

datos macro y relevantes de la normativa para urbanizacion y construccion vigente en nuestro pais.

También esta propuesta es el resultado del analisis de la zona en estudio, su area de influencia
inmediata y la localizacidn especifica del Canton Penitente Arriba con un area aproximada de 3,37
km? donde se propone desarrollar una ciudadela con viviendas de interés social para una poblacion
de ingresos bajos y muy bajos con todos sus servicios que vengan a dar la pauta para la generacion
de una Area Metropolitana Regional en la Zona Paracentral, como zona estratégica de desarrollo
en El Salvador con una relacion armoniosa entre medio ambiente, sociedad y territorio, con
equidad, seguridad sostenible para favorecer la calidad de vida de la poblacion, con especial

atencion a los sectores mas pobres y vulnerables de la sociedad salvadorefa.

La propuesta considera un area de 0.84 km? equivalente al 25% del area de estudio destinada a
desarrollo de vivienda horizontal o unifamiliar con terrenos de 175.00 m?, y otra area de 1.35 km?
para vivienda en altura en régimen de condominio con apartamentos de 36 m? en edificios de
cuatro niveles, albergando 48 unidades habitacionales por edificio (Tabla 20); con su equipamiento

y mobiliario urbano adecuado.
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Tabla 20.

Proyeccion de vocacion y uso del suelo en el sector de estudio

Densidad La Pec Este (H/EKm")

Nimero Zona Area(M’) %  No.Viviendas Poblacion Actual Provectada
7 Fivienda herizontal 84261 23% 2.889 11,556
1 Vivienda vertical 134817 40% 14,380 57522
2 Comercio v Sarvicios 50556 13%
Institucional

1 Unidad de Salud
1 scuela Primaria 239 413
1 scuela Secundaria 337.04 10%
1 Estacion de Bom beros
1 Iglesia Catélica
1 Iglesia Protestante
2 Pargues 337.04 10%

TOTAL 3370.42 100% 17,269 69,078

La propuesta es integradora con el medio ambiente en el espacio comprendido entre el Rio Amayo
al Poniente y la quebrada de Ulapa, dejando fuera las areas periurbanas o de transicion desde
Zacatecoluca y San Juan Nonualco, areas aledafias que permiten evacuar precipitaciones pluviales
y descargas con su respectivo tratamiento; ademdas se aprovechan las areas de abundante
vegetacion para destinarlos a parques y lugares de esparcimiento.

Por otra parte, se logra integrar planificadamente el medio ambiente y la presion urbana de los
terrenos potencialmente urbanos con factibilidad de accesibilidad y movilidad con las areas
urbanas consolidadas y area periurbanas de los distritos aledafios por medio de las carreteras
interdepartamentales CAO2E e internacionales CAO2E; asi como por las calles vecinales con
potencial desarrollo, como el camino vecinal PAZ95S de San Juan Nonualco y la PAZ92S

(Ahuacachala) de Zacatecoluca.
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Figura 56.

Propuesta Proyeccion Uso de Suelos en el Area de Estudio

e

| Vivienda . Comercio y Servicios . Institucional . Parques |

Fuente: Google Earth.
Nota: La imagen fue adaptada con la informacién acorde a propuesta planteada en la investigacion.

Por otro lado, se da la oportunidad de ordenar el insipiente crecimiento espontaneo de comercio y
servicios en terrenos contiguo a las carreteras principales CAO02E y RNO4E.

Es importante mencionar que la propuesta urbana y arquitectonica presentada es muy general y
cuyo propdsito es mostrar en la presente investigacion el potencial habitacional y la factibilidad
de desarrollo de proyectos urbanos tipo VIS en el cantén Penitente Arriba del distrito de
Zacatecoluca en el Municipio de La Paz Este. Para ejecutar toda la propuesta en su conjunto o
algunos componentes de la misma deben desarrollarse Estudios de Prefactibilidad Especificos y
Estudios de Impacto Ambiental (EI) donde podrian considerarse otros riesgos de las planteados en

este estudio; todo ello debidamente aprobados por las instituciones respectivas.
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ANEXOS

Anexo 1: Fotografias area de estudio, dia 04 de septiembre de 2024, realizacion de encuesta.

Zacatecoluca

.~
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Miramar, Canton Penitente Arriba
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La Esperanza con nuevos proyectos de comercio y servicios, el area de estudio situado al fondo
a la derecha.

134



Colonia La esperanza, Vista Hermosa y area de estudio

Presentacion de Habitat El Salvador, sobre su nueva oferta de viviendas, dirigida a personas con
necesidad de viviendas de interés social, realizada en el Parque Cuscatlan de S.S_Octubre 2024

Palabras de Bienvenida

Carkos Coto - Gerere d Coravuccide de MsSe ) Sabad.
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