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INTRODUCCION

Las ciudades en el AMSS han tenido un rapido crecimiento
poblacional, afrontando el Estado Salvadorefio desafios al
solventar la problematica de vivienda para los sectores de
menores ingresos, sumado a ello, la falta de regulacion y
planificacion de la ciudad ha implicado en un modelo
expansivo, con el cual el Estado gasta méas recursos,
influyendo en la falta de calidad vida en los sectores mas
alejados de los centros y en la provision de servicios
publicos y sociales.

El presente documento desarrolla el disefio de un
complejo habitacional en altura, el equipamiento social y
productivo requerido, junto con recomendaciones para un
proyecto mas auto-sostenible en la Finca Las Margaritas
ubicada en el Canton El Limén, Soyapango; Bajo esta
perspectiva se desarrolla en cinco capitulos.

El primer capitulo se orienta a plantear la
problematica de vivienda en forma general, cdmo el AMSS
y el Municipio de Soyapango han crecido de manera
expansiva y no planificada. Se justifica el porqué de las
soluciones habitacionales en altura, junto con los objetivos y
alcances de la propuesta.

El sequndo capitulo se enfoca en plantear diferentes
conceptos encaminados a formar la base tedrica de la
produccion de vivienda social digna, las nuevas directrices
en los planes de desarrollo urbano del VMVDU, que
pretenden revertir la dinamica negativa del crecimiento del
AMSS, mediante distintas estrategias, una de ellas la
densificacion, planteando la creacion de vivienda digna de
interés social en altura, en un espacio urbano productivo y
sostenible.

El capitulo tres abarca el diagnostico, en donde se
establece un sector de estudio, en el cual se realiza una
evaluacion integral de la poblacion, del territorio, asi como
un analisis de sitio de la Finca Las Margaritas. Los
resultados de ello junto con lineamientos y criterios de
disefio constituyen el capitulo del prondstico, base para la
elaboracion de la propuesta.

El capitulo quinto como etapa final presenta el
conjunto de planos y especificaciones técnicas que
conforman la “Propuesta Urbano Arquitectonica de
Vivienda en Altura en el Modelo Cooperativo ElI Limon,
Soyapango”, la cual pretende contribuir a la nueva vision de
desarrollar proyectos de vivienda social en forma mas
sostenible y compacta.
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CAPITULO I: EL PROBLEMA
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Alcances

Metodologia






1.1. Antecedentes

El Municipio de Soyapango, se ha convertido en la tercera
ciudad mas poblada del pais, con 241,403 habitantes cuyo
crecimiento espontaneo obedecid a las necesidades de cada
época. La explosién demogréfica entre los afios 70's a los
90's, se origind de la migracion de las principales industrias
de San Salvador a lo largo del Boulevard del Ejército a
finales de los afios 50°s hasta los 70°s; produciendo para la
clase trabajadora nuevas y grandes urbanizaciones sumado a
la construccion de nuevas redes de movilidad; la falta de
control en la realizacion de nuevas urbanizaciones
horizontales de alta densidad sub-utilizaron el terreno
existente, degradaron el medio ambiente natural, lucraron a
las empresas constructoras, y condicionaron a una baja
calidad de vida y de ciudad para los habitantes de esas
urbanizaciones.

Recientemente se han realizado esfuerzos para
proveer de vivienda a los sectores populares a través de
créditos, estos no alcanzan a beneficiar a la poblacion de
escasos recursos; en los Gltimos afios se han introducido
nuevos modelos para la produccién de vivienda social; asi
como la creacion de nuevos politicas de desarrollo y
ordenamiento territorial con planes estratégicos a corto y
medio plazo que pretenden revertir la dindmica de deterioro
urbanistico, territorial y ambiental del sistema metropolitano
de San Salvador.

1.2. Planteamiento del problema

El aumento de poblacion en el Area Metropolitana de San
Salvador, junto al crecimiento de la ciudad de forma
expansiva y en donde las areas de desarrollo urbano se han
agotado ha generado un alto deterioro al medio ambiente.
Todo lo anterior, sumado a la escasez de espacio en las
zonas urbanizadas, la poca o nula aplicabilidad de la
legislacion existente y de planes que orientan a un desarrollo
mas sostenible junto con la falta de poder adquisitivo de
mucha gente para obtener una vivienda digna, ha generado
asentamientos habitacionales informales, muchas veces en
situacion de riesgo, marginalidad y excluidos a su derecho
de ciudad. Urbanizaciones masivas de vivienda unifamiliar
de pequefias dimensiones, deteriorando y agotando el suelo,
dafiando el medio ambiente, degradando el paisaje y la
imagen urbana, con deficientes espacios publicos; han
afectado la calidad de vida de los habitantes.

El uso irracional del suelo, el crecimiento expansivo
sin planificacion; genera altos costos al Estado, mayor uso
de recursos, consumo energético, pérdida de la calidad
ambiental y segregacion social. Es por ello la necesidad de
buscar e implementar nuevas estrategias de desarrollo
urbano que impulsen la sostenibilidad y la inclusién social.



1.3. Justificacion

La calidad de vida del ser humano depende de la
satisfaccion de necesidades primordiales de vivienda,
educacion, salud, empleo y recreacion asi como del acceso a
servicios bésicos e infraestructura; el Vice Ministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU) bajo una nueva
vision junto con Organizaciones no Gubernamentales como
la Fundacion Salvadorefia de Vivienda Minima
(FUNDASAL), y la cooperacion internacional, conciben
planes, programas y proyectos con un uso eficiente y
transparente de recursos al mejorar la calidad de vida y
sostenibilidad ambiental en los asentamientos urbanos, que
incluyen beneficios tanto en la construccion y tenencia de
vivienda, mejoramiento del entorno urbano y apoyo para el
desarrollo.

FUNDASAL solicitd la ayuda técnica a la Escuela de
Arquitectura de la Universidad de EI Salvador para
desarrollar una propuesta de vivienda de interés social
integradora, bajo la nueva vision del VMVDU, de una
planificaciéon de ciudad mas sustentable y compacta,
introduciendo en el proyecto la tipologia de vivienda en
altura. Actualmente el sector se encuentra aislado de
equipamiento urbano, carencia de espacios publicos de
calidad, y falta de apoyo para el desarrollo local (factores
que convierten a las ciudades en ciudades dormitorio y
propensos al incremento de la violencia e indice
delincuencial), a esto se suma el alto indice de densificacion
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del area en grandes urbanizaciones de un nivel, llegando
hasta el grado de hacinamiento.

Es por eso que, se deben concebir proyectos de
vivienda de interés social que cubran integralmente las
necesidades basicas de sus pobladores y aprovechen
eficazmente el territorio, al incorporar el concepto de auto
sostenibilidad, productividad en un ambiente de armonia e
interaccion social entre los habitantes de la zona y su
entorno.

Imagen 1. Muestra de como vive gran parte de la poblacion
salvadorefia excluida del derecho a una vivienda digna y a la
convivencia en un ambiente de seguridad social.

Fuente: FUNDASAL y PNUD (2009). Escenarios de vida desde la
exclusion urbana. Una mirada al habitat popular de 32 ciudades de El
Salvador. San Salvador.



1.4. Objetivos

1.4.1. General

Disefiar una propuesta urbano- arquitectonica de vivienda
social en altura, orientada al eficaz aprovechamiento del
suelo para el uso habitacional, productivo y del espacio
publico.

1.4.2. Especificos

e Realizar un diagndstico de la zona en estudio.

e Establecer criterios para el disefio urbano, en base a
las recomendaciones del VMVDU constituidas en el
“Plan Parcial De Densificacion Soyapango.”

e Generar propuestas habitacionales diferentes al
existir familias diferentes, en edificaciones
atractivas de diversas alturas con la posibilidad de
ser replicables en otras areas

o Proponer una solucion urbana en cuanto a la
interaccion entre los usos habitacional, comercial y
productivo.

1.5. Alcances

Se presentara un documento que contenga: diagndstico,
prondstico y disefio urbano. El anteproyecto arquitecténico
contara con:

e Disefio Urbano del Conjunto Habitacional en un area
de 4.1Ha. (planos urbanisticos)

e Disefio de la Solucién habitacional en diferentes
alturas (planos arquitectdnicos)

e Disefio del Equipamiento Comunal (planos
arquitectonicos)

e Maqueta virtual del conjunto y de la vivienda en
altura tipo

e Presupuesto Global y propuesta en etapas de
inversion y construccion.



1.6. Metodologia

La metodologia aplicada se desarrolla en cinco etapas,
denominadas capitulos, cada una responde a un orden
secuencial y ademas presentan la informacion debida y
necesaria para continuar con las etapas siguientes, todas
ellas sujetas a retroalimentacion;

El documento comprende 5 capitulos:

Capitulo I: el problema

Se presenta la definicion el tema y las justificaciones del
mismo, asi como los objetivos del estudio y se indican las
los alcances de la investigacion.

Capitulo I1: marco teérico conceptual

Comprende la recopilacion de conceptos, teorias basicas y
casos andlogos que orientan la formulacion del
anteproyecto.

Capitulo 111: diagnostico

Se establece un sector de estudio general, se precisan las
condiciones actuales de la poblacion, se indaga sobre la
aceptacion de la vivienda en altura y el modelo cooperativo
de vivienda, asi como un estudio de las caracteristicas fisicas

y funcionales del sector y de La Finca Las Margaritas. Como
conclusion de capitulo se caracteriza a la poblacion y el
sector en estudio, definiendo sus fortalezas y debilidades,
con el fin de convertirlas en herramientas para la toma de
decisiones en la formulacion de la siguiente etapa.

Capitulo 1V: pronostico

Se constituyen los lineamientos y criterios de disefio a ser
empleados, el proceso para el célculo del indice de
edificabilidad, el equipamiento urbano requerido. A la vez,
se presenta el programa urbano y arquitectdnico junto con la
evaluacion de la mejor alternativa de la propuesta

Capitulo V: etapa de disefio

Se presenta la propuesta de disefio del equipamiento, espacio
publico y del proyecto habitacional en un modelo de
vivienda en altura, en base a criterios de disefio y de
zonificacion definidos en el capitulo anterior, sumado a la
presentacion de un presupuesto estimado establecido en 2
etapas.

A continuacion se presenta el esquema del modelo
metodoldgico con cada etapa del trabajo de investigacién y
el contenido de cada capitulo, hasta llegar a la etapa final.



ESQUEMA METODOLOGICO
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CAPITULO II: MARCO TEORICO CONCEPTUAL

2.1.  Conceptos generales

2.2.  Casos analogos de vivienda social en altura
2.3.  Marco Juridico

2.4.  Marco Institucional






2.1. Conceptos generales

Vivienda Social
Inmueble cuya produccién y/o facilidad de
acceso a ella esta en manos de una autoridad
gubernamental central o local, una organizacion
sin fines de lucro o de una combinacion de
ambas, en general con el objetivo de proveer
vivienda econdémica.

Se presentan con el objetivo de ser implementados en una
propuesta urbano arquitectonica que:

e cumpla con los requerimientos de una vivienda
digna,

e implemente el modelo de ciudad compacta
proponiendo vivienda en altura (modelo que forma
parte dentro del Plan Parcial de Densificacion de
Soyapango).

e Proponga un proyecto productivo y sostenible;

Vivienda Digna
Segun el Comité de Derechos Urbanos de
Naciones Unidas “El Derecho a una vivienda no
se debe interpretar en un sentido restrictivo
simplemente de cobijo sino, que debe
considerarse mas bien como el espacio donde los
individuos o las familias puedan vivir
en seguridad, paz y dignidad”.

Como casos analogos se incluyen proyectos de vivienda en
altura que cumplen con los requerimientos de vivienda
digna, dentro de un contexto urbano productivo y sostenible.

2.1.1. Lavivienda social y vivienda digna

En términos generales una vivienda es la unidad
habitacional con una estructura completa e independiente
para una 0 mas personas que proporciona alojo, dormitorio,
comedor, cocina e instalaciones sanitarias.*

! (Sobre Ciudades, Diccionario Urbano, 2010). - Autor: ALEUP -
Asociacion de Escuelas de América Latina de Urbanismo y Ordenacion.
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http://sobreciudades.blogspot.com/2010/08/aleup-asociacion-de-escuelas-de-america.html
http://sobreciudades.blogspot.com/2010/08/aleup-asociacion-de-escuelas-de-america.html
http://es.wikipedia.org/wiki/Seguridad
http://es.wikipedia.org/wiki/Paz
http://es.wikipedia.org/wiki/Dignidad

Caracteristicas de la vivienda digna

Segun la Comision de Asentamientos Humanos y la
Estrategia Mundial de Vivienda, el concepto de vivienda
digna y adecuada debe cumplir con las siguientes
cualidades: Construccion en un espacio apropiado,
seguridad, iluminacién, ventilacion. Una vivienda digna se
encuentra inserta en un espacio con infraestructuras, zonas
verdes y equipamientos adecuados. Analizando mas a
detalle estas cualidades se podrian clasificar en intrinsecas y
extrinsecas.

Caracteristicas de una vivienda digna

Cualidades Extrinsecas
(Su entorno)

Cualidades Intrinsecas
(Su unidad)

= Vivienda fija y habitable.
= Vivienda de calidad
= Vivienda asequible vy

= Equipamiento Urbano

= Buenas condiciones de

accesible. accesibilidad
= Seguridad  juridica de = Espacios de convivencia
tenencia

. comunal.
= Es posible el desarrollo

familiar y personal.
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“Asentamientos Urbanos Productivos y Sostenibles”

La mayoria de iniciativas de vivienda de interés social que
han llegado a ser implementadas sufren en primera instancia
de aislamiento y fragmentacion, considerando a la vivienda
como un fin independiente de la posibilidad de facilitar
acceso a empleo o ingresos.

El VMVDU con el objetivo de cubrir estas
deficiencias y de mejorar las condiciones de vida de la
poblaciébn mas pobre, trabaja en el Programa Conjunto:
“Asentamientos Urbanos Productivos y Sostenibles”, el cual
se basa en proporcionar vivienda digna con un uso eficiente
y transparente de los recursos?; con ello se pretende mejorar
la calidad de vida y sostenibilidad ambiental; el modelo
incluye 3 beneficios en: vivienda, entorno urbano y
desarrollo.

El programa es vanguardista en materia de
incorporar la generacion de ingresos y oportunidades de
empleo como eje para la sostenibilidad en el acceso y
mantenimiento de viviendas dignas. El programa contribuira
al desarrollo atendiendo las necesidades de la poblacién de
escasos ingresos®, Ejemplo de este tipo de asentamientos es

’Gobierno de El Salvador y Sistema de Naciones Unidas (2009),
Programa conjunto: Vivienda y Asentamientos Urbanos Productivos y
Sostenibles, El Salvador. San Salvador. pag. 5.

SUNDP EIl Salvador, resumen de proyecto “Programa Conjunto:
Vivienda y Asentamientos Urbanos”, 2011



el Anteproyecto Urbano Arquitecténico el Derecho a la
Ciudad “La Gran Manzana”, en Santa Tecla, a ver mas
adelante.

e Disefio para la construccién de soluciones

En habitacionales dignas,
Vivienda e Anadlisis de las alternativas financieras mas
anropniadas:
En el e Disefio adecuado de espacios publicos;

Entorno e la promocion y apoyo para el desarrollo de
Urbano facilidades productivas y sociales en los
propios asentamientos;

Empresarial. Fortaleciendo la micro vy
pequefia empresa de la construccién de
vivienda social; para que ofrezca servicio
y producto asequible para la poblacién de
bajos ingresos

Apoyo

para el Institucional. Fortalecimiento de las

desarrollo  instituciones participantes.

En el asentamiento. Apoyo para generar
las condiciones de trabajo productivo,
decente y ambientalmente sostenible.

Las Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua*

Son sociedades regidas con principios de cooperativismo, su
objetivo principal es proveer de alojamiento adecuado a sus
asociados, mediante: la construccion de viviendas por
esfuerzo propio, ayuda mutua, administracion directa o
contratos con terceros, ademas de proporcionar servicios
complementarios a la vivienda.

Segun el Art. 10. de la Ley General De Asociaciones
Cooperativas- de El Salvador, define que: Son Cooperativas
de Vivienda las que tienen por objeto procurar a sus
asociados viviendas mediante la ayuda mutua y el esfuerzo
propio.

Las cooperativas de vivienda son empresas de bienestar
social fundamentadas en principios y valores, que unen a
personas por la necesidad de vivienda, a partir de las cuales
las familias pertenecientes asumen obligaciones de
autogestion, de financiamiento y ayuda mutua. A traves de
una buena administracion pueden obtener la vivienda para
sus asociados reduciendo costos. Ademas, la ayuda mutua
fortalece la integracién y la administracion directa y se
constituye en una verdadera practica que los prepara para la
autogestion.

4 FUNDASAL, Carta Urbana No.152, “El Movimiento Cooperativo En
El Salvador y Propuestas Estratégicas para el Cooperativismo de
Vivienda Por Ayuda Mutua”, 2008. Pag.3
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2.1.2. Tipologias de Vivienda Urbana

Vivienda unifamiliar o tradicional:

“Inmueble situado en parcelas independientes. Es residencia
habitual permanente o temporal, para una sola familia™®
Pueden o no ser viviendas en serie, Su distribucion, nimero,
clase y calidad de espacios depende del disefio, el tipo de
vivienda y el estrato social a que pertenezca. Este tipo se
puede dividir en:

Aislada: edificacion que se encuentra
aislada en su perimetro exterior de
cualquier otra edificacion.

Pareada: el inmueble se encuentra en
contigliidad con otra edificacion,
quedando el resto de su perimetro
exterior aislado de cualquier otra
edificacion colindante

Adosada: edificacion contigua con
otras dos edificaciones colindantes,
quedando el resto de su perimetro
exterior aislado de cualquier otra
edificacion.

Plan General de Ordenacién Urbana P.G.O.U. - Carbajosa de la
Sagrada Ordenanzas Plan Parcial T2 Los Paules, Espafia (2/2)
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Vivienda en blogque o en altura:

Esta clase de vivienda se caracteriza por no estar ligada a
una trama tradicional; nacen como producto de una
dimension predial, en muchos casos, minima, lo que deriva
en una alta densidad urbana.

El concepto de vivienda en condominio, en uno 0 mas pisos,
fue desarrollado en el pais en la década de los 50, cuando se
aprobd la Ley de Propiedad inmobiliaria por Pisos y
Apartamentos, segun la cual, los diversos pisos de un
edificio y sus apartamentos, puedan pertenecer a distintas
personas (régimen de propiedad horizontal), conservando en
comun una serie de areas o espacios, incluyendo el suelo
sobre el que los edificios estan construidos

“,&’&h\ N “'.Q ™

" 4

Imagen 2. Centro Urbano Lodrdes en San Salvador.



2.1.3.Modelos de Crecimiento Urbano

A. Modelo Expansivo o Tradicional

La creacion y expansion de nuevos nucleos urbanos, vienen
imponiendo un modelo urbanistico que resulta insostenible,
desintegrador y poco practico. Este modelo actual, a decir
del socitlogo Luis Cortés , lo desarrolla el sector privado de
forma prioritaria y la inversion pablica ha complementado la
planificacion de las inmobiliarias. Los problemas de este
modelo de ciudad dispersa son:

e Pérdida de la calidad ambiental por causa del uso
irracional del suelo, la contaminacion atmosférica y
acustica.

e Gasto de tiempo en desplazamientos,

e Mayor uso de recursos y consumo energetico.

e Segregacion social, que se produce con la poblacion
en relacion a su nivel adquisitivo y socio-profesional.

Todo ello conlleva a una pérdida de calidad de vida. De
igual forma, se debe invertir grandemente en obras de
infraestructura; en nuestro pais se atna la falta de recursos
del Estado haciendo una ciudad insostenible.

Imagen 3. San Salvador esta segr en dlstlntas zonas divididas por
el nivel adquisitivo influyendo grandemente en la forma de desarrollo
de cada una.
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Imagen 4. Andlisis de la ciudad expansiva. Fuente: Los Angeles,

Ciudades del Siglo XX.
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http://brumario.usal.es/search*spi/i8424507096)

Al El Crecimiento Expansivo en el AMSS.®

La ciudad se entiende como un organismo Vvivo y su

desarrollo obedece a distintos factores, sociales,
econdmicos, politicos, culturales y fisicos.
El crecimiento urbano acelerado y la conformacion del
municipio de San Salvador fueron provocados
principalmente por las transformaciones en el modelo
econdémico adoptado desde mediados del siglo XX con la
industrializacion, que gener6 un flujo migratorio constante
de la poblacion de las areas rurales a las urbanas y variacion
en la configuracion espacial; Este sector de poblacion se
asentd alrededor de las principales fuentes de trabajo y en
tierras ociosas. Otro hito historico que contribuyé a un
nuevo flujo migratorio de la zona rural hacia las cabeceras
departamentales y los municipios aledafos a la capital fue la
guerra civil de los afios 80’s; ya que estos lugares eran
consideradas de menor conflictividad, hecho que agravo la
problematica habitacional, degradacién urbana y el acceso a
la tierra urbana.

La migracién de poblacién de un lugar a otro provocada
por la busqueda de: mejores oportunidades y de seguridad
influy6 en el crecimiento de las areas periféricas a la zona
Metropolitana acarreando consigo problemas en términos de
calidad de vida por falta de una vivienda digna, inexistencia

® Segun anélisis de la Oficina de Planificacion del Area Metropolitana de
San Salvador, OPAMSS
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de servicios basicos, equipamiento e infraestructura,
dejandolos en condiciones de exclusién urbana.

...”No obstante de los fuertes limites naturales (el
Volcan de San Salvador, el Lago de llopango, el Cerro de
San Jacinto, la Cordillera del Balsamo, los rios Acelhuate y
Las Carias) el Centro Consolidado de San Salvador, se ha
expandido en todas las direcciones donde las condiciones
topograficas y morfoldgicas lo han permitido.

La periferia de San Salvador ha crecido de manera continua,
veloz y de forma descontrolada, El area urbanizada duplicé
su extension, pasando de 5,200 Ha en 1966, a
aproximadamente 10,000 Ha en el afio 1995.

La "edificacion continua” de Este a Oeste con 15
Km. y 7 Km. de Norte a Sur por una superficie
aproximadamente 150 veces mayor a la de la ciudad en el
afio 1900

El territorio edificable alrededor de la ciudad ha sido
completamente consumido y la expansion de la construccion
empieza a dirigirse a otros lugares o a embestir territorios de
alto valor paisajistico en las colinas de los cerros que rodean
la ciudad; sumado a la fuerte presion sobre el Centro de San
Salvador y su consecuente degradacion a la infraestructura y
a la calidad de vida.
La expansion de las construcciones de los ultimos afios ha
seguido modelos y tipologias diferentes en las distintas
zonas. En Apopa, Soyapango, llopango y San Martin, donde
hay todavia algunas areas relativamente planas, se instalaron
las grandes lotificaciones de viviendas populares, formadas


http://www.google.com.sv/url?sa=t&rct=j&q=opamss&source=web&cd=1&sqi=2&ved=0CBsQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.opamss.org.sv%2F&ei=egfgTsD3EcWDtge3_NXSCQ&usg=AFQjCNFDDWET53k3kOt49rG4FrRe4gKtAg&sig2=LiMxJnwLT89OzWRYigYynA
http://www.google.com.sv/url?sa=t&rct=j&q=opamss&source=web&cd=1&sqi=2&ved=0CBsQFjAA&url=http%3A%2F%2Fwww.opamss.org.sv%2F&ei=egfgTsD3EcWDtge3_NXSCQ&usg=AFQjCNFDDWET53k3kOt49rG4FrRe4gKtAg&sig2=LiMxJnwLT89OzWRYigYynA

por hileras de edificaciones de pequefiisimas unidades
habitacionales de un solo piso y numerosas colonias
ilegales.

En las faldas del Volcan de San Salvador, los Planes
de Renderos, y en los territorios de Antiguo Cuscatlan,
Nueva San Salvador se instalaron, y siguen instalandose las
residencias de "alta calidad" constituidas por viviendas de
medianas y grandes dimensiones, frecuentemente de dos
niveles. Algunos de estos asentamientos se estan
desarrollando en terrenos de cotas altimétricas muy
elevadas, frecuentemente en areas boscosas
comprometiendo sin remedio territorios de enorme valor
ambiental y paisajistico”. ’

Especificamente en Soyapango se comienza a Urbanizar
en la gran parte de la zona Norte y Sur del municipio. Esto
debido a la emigracion de una gran cantidad de pobladores
del interior del pais con la necesidad de trabajar en las
Zonas Industriales establecidas a lo largo del Boulevard del
Ejercito Nacional (inaugurado en la década de 1960), lo que

” Segun anélisis de la Oficina de Planificacion del Area Metropolitana de
San Salvador, OPAMSS

Fuente: OPAMSS/ 2003 Bl 1992

Imagen 5. Crecimiento del AMSS desde 1935 a 1995. Fuente. Plan
Maestro de Desarrollo Urbano/ PLAMADUR.
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Imagen 8. Vista hacia el Reparto La Campanera desde la
lotificacion El Sauce 1, Soyapango

gener0 la necesidad de vivienda cerca de dichas Industrias;
ademas, se inicia el proceso de con-urbanizacién con San
Salvador y los deméas municipios adyacentes del AMSS.

A pesar de los procesos de urbanizacion masivos,
sigue existiendo un crecimiento urbano desigual, los
asentamientos precarios son muestra de exclusion fisica y
social, se les niega el derecho a la ciudad, esto es, el derecho
a una vivienda digna, el acceso a servicios basicos y en
donde existe la posibilidad de desarrollo familiar y personal.

Un analisis elaborado por el VMVDU detalla los
problemas que ha provocado el crecimiento expansivo en el
municipio, distintas estrategias y objetivos para revertirlos,
(Ver pag. 24) plasmandolas en el Plan de Desarrollo
Territorial para la Subregion Metropolitana de San Salvador
(PDTAMSS).



B. Modelo de ciudad concentrada o compacta. &

Modelo que permite concebir un aumento de la complejidad
de sus partes internas. Segun Salvador Rueda, esta es la base
para obtener una vida social cohesionada y una plataforma
econdémica competitiva, al mismo tiempo que se ahorra
suelo, energia, recursos materiales, y se preservan los
sistemas agricolas y naturales.

El modelo urbano, los criterios y objetivos buscaran
la obtencién de una ciudad sostenible social, econémica y
ambientalmente, reduciendo las disfunciones de la ciudad
existente y evitando las disfunciones potenciales en la
ciudad de futura construccion. Entre las ventajas de este
modelo tenemos:

Proximidad y ahorro de recursos. No se recorren grandes
distancias hacia espacios dedicados a una Unica actividad,
disminuye la contaminacién y el consumo del suelo. A la
vez, aumentan los intercambios como resultado de un mayor
namero de contactos fisicos, puede aumentar la calidad
urbana, El transporte publico puede ser racionalizado con
servicio eficiente, siendo asi puede reducir el nimero de
automaviles que circulen y liberar de trafico privado la
mayor parte de las vias.

La construccion del subsuelo tiene sentido en la ciudad
compacta este puede planificarse para la realizacion de

® Rueda Palenzuela, Salvador, Modelos urbanos y sostenibilidad,
Barcelona, Espafia. Pag. 32

ciertos servicios: residuos, aguas, etc. Ademas de los
conocidos servicios de estacionamiento

Aumentar la diversidad es impregnar a la ciudad de
oportunidades, convirtiéndola en intercambiadora de
informacion, controladora del futuro, porque genera
estabilidad en la porcion de territorio de que se trate; en
conclusién proporciona estabilidad, cohesion social y
madurez.
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Imagen 9. Analisis de la ciudad compacta, Fuente: Los Angeles,
Ciudades del Siglo XX
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2.1.4. La Nueva Planificacién Urbana del AMSS®

El primer esfuerzo de planificacién en el AMSS comenzé
con la formulacion del "Primer Plan de San Salvador" por el
Ministerio de Obras Publicas MOP (1954 — 1964), Creado
con el objeto de "Ordenar la ciudad y regular su crecimiento
durante los proximos cuarenta afos.", pero no se
propusieron politicas y/o estrategias orientadoras para el
futuro desarrollo urbano concentrandose Unicamente en la
construccion de infraestructura a cargo del MOP.

El primer ejemplo més acabado de planes de
desarrollo urbano en el pais fue el “Plan de Desarrollo de la
Region Metropolitana de San Salvador”, conocido como
METROPLAN 80 (1968-69) se estipuld areas especificas
para comercio, vivienda, industria, recreacion, asi como
planes de transporte publico. El caracter centralizador del
gobierno, la vision tecndcrata y la crisis econdmica de los
afios setenta contribuyeron, en gran medida, a anular todo
intento de implementacion del plan.

METROPLAN 2000, se limit6 a un Plan de
Zonificacién del AMSS, a un patrén de crecimiento y el
posible impacto de obras de infraestructura. Se limitaba a
definir la compatibilidad de usos de suelo a través de una
matriz de zonificacion

Todas estas propuestas no llegaron a tener mayor
impacto en lo referente a un desarrollo urbano integral.

% Basado en FUNDASAL, Carta Urbana No.124, 2005, P4g. 5
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Para la elaboracion tanto del PLAMADUR (1995-
98) como del PDTAMSS sus propuestas partieron de un
analisis de los niveles de concentracion de servicios,
infraestructuras y actividades productivas. Se observo
claramente que la gran mayoria de servicios,
infraestructuras, equipamientos y actividades productivas se
encuentran concentradas en el municipio de San Salvador,
dando paso a un desarrollo wurbano totalmente
desequilibrado.

El VMVDU en la actualidad tiene una nueva vision
en la planificacion urbana: EI encaminamiento hacia la
“ciudad sostenible” se apoya en los distintos programas y
politicas centradas en la aplicacion de parametros basicos
que confieren a las ciudades alta calidad ambiental y cuyos
propdsitos fundamentales son:

Impulso a la renovacioén y re-densificacion urbana.

» Mejorar las condiciones de los asentamientos precarios.

« Promover mecanismos de generacion, mejoramiento y
sostenibilidad del espacio publico.

« Mejorar la movilidad de las ciudades.

* Prevencion y mitigacion de riesgos ambientales urbanos.

« Mejorar la calidad de las areas de expansion urbana.



A. El Modelo Compacto con la Vivienda Social en
Altura.

El Estado fue el promotor de la vivienda en altura con la
creacion del IVU; Empresas privadas construyeron vivienda
de interés social en altura; pero la demanda no fue igual a la
de la vivienda individual, por la preferencia de vivienda con
terreno a pesar de distancia.
El trabajo del Estado al definir politicas, leyes, programas y
proyectos de vivienda de interés social con el objetivo de
solventar el deficit habitacional; se ha traducido en los
ultimos afios en un esfuerzo en conjunto con el de subsanar
el problema de la degradacion ambiental,
La preocupacion por esto y otras problematicas de indole
social, incentivaron al Gobierno a lanzar en el afio 2007 La
Politica Nacional de Ordenamiento y Desarrollo Territorial,
esta se plantea a si misma como “orientacion estratégica de
la accion institucional que tiene como finalidad:
El logro de una relacién armédnica entre la sociedad y el
territorio: equilibrada y sostenible, segura, favorecedora de
la calidad de vida de la poblacién, de la utilizacion de las
potencialidades productivas del sistema socio-territorial, y
de su integracion en el contexto regional y mundial.”*
La Politica ha proyectado distintos planes enfocados a estas
estrategias. Entre estas, evitar la reproduccion de
urbanizaciones extensas de viviendas construidas adosadas,

YMOP, documento sintesis del Plan Nacional de Ordenamiento y
Desarrollo Territorial, El Salvador, 2007. Pag.12

con construcciones minimas repetitivas y uniformes,
indiferenciadas, organizadas a lo largo de pasajes peatonales
lineales, generadoras de espacios urbanos de muy mala
calidad, muy escasamente favorecedores de la convivencia e
integracién social, que han resultado con frecuencia en el

desarrollo de fendmenos de violencia juvenil y social.
b i

S s & Do L W

Imagen 10. La construccion de vivienda en altura, libera espacio siendo
posible la dotacidn de un mejor entorno urbano a sus habitantes.

Para incentivar a la poblacion a adquirir este tipo de
vivienda se deben considerar:

e subsidio al precio

e tasas de interés mas bajas

e construcciones en sitios que cuenten con todos sus
servicios

e soluciones integrales que doten de escuelas, sitios
recreativos, consultorios médicas y otros a los
propietarios.
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B. El Sistema De Planificacién Urbana®!

Este es otro esfuerzo que surge como producto de la
preocupacion de la insostenibilidad del modelo urbano
expansivo. Este sistema se constituye de un marco legal y
diferentes instrumentos de planificacién. Dentro del marco
legal e institucional encontramos la Politica nacional de
Ordenamiento y Desarrollo Territorial junto con la Ley
correspondiente.

B.1 El Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo
Territorial. (PNODT)

Pretende ser orientacion estratégica de la accion institucional
cuyo fin proyecta el logro de una relacién armonica entre la
sociedad y el territorio: equilibrada y sostenible, segura,
favorecedora de la calidad de vida de la poblacion, de la
utilizacion de las potencialidades productivas del sistema
socio-territorial, y de su integracion en el contexto regional
y mundial. El Plan se estructura en grandes programas de
actuacion, estos se dividen en cuatro niveles, segin su
jerarquia, prevaleciendo lo general sobre lo particular.

MVDU - MARN, Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo
Territorial, 2004
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SISTEMA DE PLANIFICACION URBANA
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MARCO
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v

INSTRUMENTOS DE PLANIFICACION

}

PLANES DIRECTORES

NACIONALES
e PNODT

SUB-REGIONALES
Plan de Desarrollo
Territorial para la Subregion
Metropolitana de San
Salvador (PDT AMSS)

\

__J PLANES DE DESARROLLO URBANO Y RURAL

MICRO LOCALES
REGIONALES

[ PLANES DE ORDENAMIENTO DETALLADO <

PARCIALES ESPECIALES

e Plan Parcial de
Densificacion
Soyapango

Esquema 1. Sistema de planificacion urbana, Elaboracién propia en base
al PNODT



Constituyen los planes de mayor jerarquia entre los
instrumentos de planificacion. Su fin: establecer las grandes
directrices para el ordenamiento y desarrollo territorial del
pais. Las determinaciones y la programacién de actuaciones
contenida en estos planes son vinculantes para la
Administracion Publica y gobiernos locales. En atencion al
ambito de sus determinaciones los Planes Directores podran
ser nacional, sub-regionales, o de ambitos especificos
adaptados a su finalidad.

Planes de Desarrollo Urbano y Rural.

Tienen por objeto ordenar el territorio de un municipio o
conjunto de municipios a través de la zonificacion,
ordenacion de wusos Yy programacion de actuaciones
apropiadas a las caracteristicas del territorio y a las
necesidades de desarrollo sostenible de su poblacion. Son
instrumentos para los gobiernos locales en los procesos de
ordenamiento y desarrollo territorial.

Segun sus determinaciones pueden ser municipales o supra-
municipales, comprensivos del territorio resultante de los
gobiernos locales asociados.

Los Esquemas de Desarrollo Urbano, son un instrumento
simplificado que permiten dotar de un minimo ordenamiento
a los municipios en los que no puede elaborarse un Plan,
permite asi un limitado crecimiento de los nucleos existentes
y se racionalice la creacion de nuevas infraestructuras.

| A
[Segin la naturaleza de sus

determinaciones)

TIPOS
(Sepin alcance y finalidad)

INICIATIVA

INTEGRALES
Abarcan todos los aspectos

Regulan la proteccion del
patrimaonio natural y cultural

PLANES DIRECTORES o dimenziones del territorio MACIONAL
Establecen las grandes Sub-reqional; Administracion
direcinces para el ordenamiento ambitos Publica Nacional
y desarrollo territorial del pais. ESPECIALES especificos
Regulan determinada
dimension, matena o sector
PLANES DE Municipal o
DESARROLLO URBANOY | Supramunicipal, Administracian
RURAL sequn alcance de I.“ur'iuﬁpa
PLANES DE DESARROLLOD Crdenamiznto integral de la asomatvidad
URBANO ¥ RURAL temtonos municpales mumicipal
Establecen la zonficacion y el
ordenamiento de usos a escala ESQUEMAS DE Admijis'.raciéun
municipal DESARROLLO URBANO Municipal o g:‘;”'cM "
Ordenzmiento esquematico Supramunicipal s"’:\d‘mili'::i;ﬂ;gne'
del desarrollo urbano Naci ) -l
SCIona
PLANES PARCIALES
Crdenan las
transformaciones
wrbanisticas de ambitos o
sectores de plansamiento
PLANES ESPECIALES DE Secio Adminisiracis
PLANES DE ORDENAWIENTO | INFRAESTRUCTURAS Y Sacores 0 Nocor
DETALLADO EQUIPAMIENTOS ez nei?ggé.:fie un Admia-;s:::clién
Establecen el ordenamiento Ordenan el desarrollo de - municipia o Local a in’ ciativa
detallado de obras o ambitos obras singulares de interés coniunto de ellos fivada
que asi lo requieran plblico ! priv
PLANES ESPECIALES DE
PROTECCION

Tabla 1. Clases, tipos y &mbitos de los planes concebidos en el PNODT.
Fuente: Documento sintesis del PNODT.
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PLANES
DIRECTORES
Iniciativa de la
Administracion
Nacional

e e ————— —

PLANES DE
DESARROLLO
URBANO Y
RURAL
Iniciativa Municipal

PLANES DE
ORDENAMIENTO
DETALLADO

promotores publicos
0 Privados de

JERARQUIA DEL SISTEMA DE
PLANIFICACION

PLAN NACIONAL
DE ORDENAMIENTO Y DESARROLLO TERRITORIAL

l PLANES DIRECTORES
PLANES REGIONALES O ESPECIALES
SUB-REGIONALES o De conservacion del Patrimonio
e Plan Director de la Subregién Natural
del AMSS e De Carreteras
\ 4

PLANES MUNICIPALES Y MICRO-REGIONALES
e Plan de Micro-region del Golfo de Fonseca

e Otros
___________ Sy
\ 4 A 4 A
PLANES PLANES PLANES
PARCIALES ESPECIALES DE ESPECIALES DE
o Residencial INFRAESTRUCTURA CONSERVACION
e Plan especial para la o Plan especial de
& realizacion de conservacion del Area de
I Plan Parcial de infragstructura conservacion
Densificacion

1
1
I
1
1
1
1
1
1
s 1
Iniciativa de los 1
1
1
1
) 1
Actuaciones u Obras :
1

1

1

I
I
1 |
1 Soyapango 1
: (PPDF) :

Esquema 2. Diagrama de jerarquia del sistema de planificacion del PNODT
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Planes de Ordenamiento Detallado.

Concretan y desarrollan las determinaciones establecidas a
través de los Planes Directores o de los Planes de
Desarrollo Urbano y Rural. Segun su finalidad se
distinguen entre los mismos los siguientes tipos:

» Planes Parciales, a fines de ordenar con detalle la
transformacion urbanistica integral en un determinado
sector. Implica armonizar la planificacion territorial de
escala regional, con proyectos o iniciativas de
aprovechamiento del territorio, a fin de generar reglas
claras para su uso.

* Planes Especiales de Infraestructuras o
Equipamientos de interés social, a fin de ordenar con
detalle el desarrollo de obras especificas de
urbanizacion, o de infraestructuras o dotaciones de
interés general.

* Planes Especiales de Proteccion del Patrimonio
Natural o Cultural, a fin de asegurar la conservacion y
gestion de los wvalores culturales, ambientales,
paisajisticos y de la biodiversidad del territorio.

2/MVDU, borrador “Plan Parcial de Densificacién Soyapango”, 2010



B.2 El Plan de Desarrollo Territorial para la
Subregion Metropolitana de San Salvador. (PDTAMSS)

Se ha elaborado como instrumento de planificacion
territorial con un horizonte al afio 2024, tiene por objeto
proponer acciones estratégicas a corto y medio plazo para
revertir la dinamica de deterioro urbanistico, territorial y
ambiental del sistema metropolitano de San Salvador,

Este Plan como muchos otros realizados anteriormente han
surgido producto de la preocupacion de la insostenibilidad
del modelo urbano expansivo; considerado como uno de los
Planes Directores subregionales que se desprenden del
sistema de planificacion urbana de la Ley de Ordenamiento
y Desarrollo Territorial aprobada en Marzo de 2011

El Plan esta estructurado en:

e Diagndstico que identifica potencialidades y obstaculos
para el desarrollo territorial.

e Vision e imagen objetivo/modelo territorial, que define
la vocacion del territorio en prospectiva.

e Propuesta de zonificacidn, en cuatro categorias de uso
del suelo: urbano, urbanizable, rural y no urbanizable o
de proteccion.

e Normativa de uso del suelo y procedimientos de
actuacién segun la categoria de zonificacion.

e Banco de proyectos, a diferentes escalas: sub regional,
micro regional y/o municipal.

Ejes de accion del PDTAMSS

Acciones de fortalecimiento institucional: imprescindibles para el
desarrollo territorial v urbano

Acciones estratégicas; para cambios en el modelo de desarrollo y
superar problemas estructurales

Estructura territorial y actuaciones urbanisticas propuestas:
planes de actuacion.

Las acciones de mayor contenido estratégico del Plan se
pueden diferenciar en atencion a su naturaleza en dos
grandes categorias:

1) Intervenciones de mejora o fortalecimiento de redes o
tejidos del conjunto del sistema metropolitano.

2) Intervenciones para la revitalizacion y/o desarrollo de
areas de centralidad.

El grafico siguiente muestra el decalogo de problemas
actuales del AMSS, las estrategias y objetivos que se
plantean dentro del PDTAMSS, con el fin de revertir el
deterioro urbano.
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Decélogo de Problemas del AMSS v las Estrategias para Revertir El Deterioro Urbano en base al PDTAMSS

Decélogo de problemas actuales
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Pérdida relativa del dinamismo metropolitano.
(Falta de oportunidades para el desarrollo de la
poblacién e incapacidad del sistema metropolitano
central para retener sus elementos mas dinamicos)

Obsolescencia del tejido urbano, espacios de
identidad cultural y falta de su renovacion.

Progresiva transformacion de suelos

inapropiados para el desarrollo urbano.
Perdida de vitalidad del mundo rural

Crecimiento inorgénico de los tejidos urbanos,
en general de mala calidad

Congestion e[ ineficiencia del sistema de
movilidad asociado a la dispersion.
Red vial con problemas de capacidad,

continuidad y funcionalidad

Insuficiencia de los recursos hidricos para las
demandas actuales y de nuevos crecimientos.

Extrema contaminacion de la infraestructura
de saneamiento hidrico.

Alta vulnerabilidadde la poblacion en relacion
a los factores de riesgo.

——

Estrategias del PDTAMSS

::'>4 Objetivos del PDTAMSS

Actuaciones para dotar a la Administracién
de la capacidad y los recursos legales,
técnicos y econdémicos para intervenir con
eficacia en el gobierno y gestion del
desarrollo territorial y urbanistico del
sistema metropolitano.

Actuaciones para la mejora de los sistemas de
espacios publicos:  4areas culturales vy
recreativas, parques y areas verdes, etc.

Intervenciones - singulares  estratégicas:
grandes actuaciones metropolitanas y otras
intervenciones de &mbito local 0 municipal.

Acciones estratégicas
movilidad y el transporte.

para mejorar la

Acciones dirigidas hacia la gestién integral de
los recursos hidricos y del saneamiento
ambiental en el &mbito metropolitano de San
Salvador.

Actuaciones para la gestion del Patrimonio
Natural.

Fomento de  actividades econOmicas
directamente basadas en las potencialidades

productivas del territorio.

Propuestas de desarrollo social.

Ser mas sostenible mediante la
recuperacion,  prevencion y  gestion
ambiental y la adecuacion entre las

capacidades y aptitudes del territorio.

Ser mas compacto: mediante la
revitalizacion y la densificacion de la trama
urbana, frente a la expansién continua.

Ser mas transitable y con mayores
opciones de movilidad: a través de un
nuevo sistema de movilidad metropolitano.

Estar dotado de espacios publicos de
calidad: mediante revitalizacion  de
espacios degradados y creacion de nuevos
espacios publicos en zonas estratégicas.

Ser mas seguro e incluyente, con redes de
relaciones sociales 'y urbanisticas mas
incluyentes y menos segregadas: A través
de la integracion -apropiada de usos,
actividades y grupos sociales.

Ser més competitivo y contar con mayor
nivel de servicios: mediante equipamiento
e infraestructura 'que . faciliten buena
cobertura a los residentes y usuarias del
AMSS




B.3  El Objeto de un Plan Parcial®®

Un plan parcial segun el sistema de planificacion pertenece a
los planes de ordenamiento detallado. El Reglamento a la
Ley de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Area
Metropolitana de San Salvador y de los municipios
Aledafios, se refiere al objeto de un Plan Parcial:**

“Los Planes Parciales de Ordenacion tienen por objeto:
Desarrollar el Esquema Director mediante la ordenacion
detallada y completa de una porcion de suelo urbanizable, ya
sea este de un poligono o un bloque."

Los Planes Parciales:

e ldentifican y justifican la delimitacion del area de
intervencion.

e Establecen los elementos configuradores de
crecimiento.

e Califican el suelo y asignan edificabilidad a dichas
clases (suelos urbanos, de expansion urbana, no
urbanizables, protegidos...).

e Jerarquizan la estructura vial.

BYMVDU, informe final del “Plan Parcial de Densificacion
Soyapango”, 2010. Pég. 4

¥Art. 11.31. De los Objetivos de los Planes Parciales.

Potencian la movilidad sostenible, en base a una
malla de transportes coherente, donde el peaton
disponga de alternativas seguras.

Regulan los usos y condiciones de la edificacion para
adecuar la trama urbana a las necesidades existentes:
ordenamiento  pormenorizado,  asignacion y
zonificacion de usos, ya sean estructurantes, locales,
sistemas generales.

Protegen y catalogan los elementos y conjuntos
historico-culturales.

Plantean medidas encaminadas a la conservacion del
Medio Ambiente y a la integracion de la malla
urbana con el entorno natural inmediato.

Asignan de modo coherente las edificabilidades, asi
como reservas minimas para equipamientos Yy
espacios libres necesarios para la mejora del entorno
urbano a tratar (aprovechamientos tipo, estandares
minimos de cesion para la obtencion de una red de
espacios libres arbolados y de servicios dotacionales
comunitarios que aseguren el esparcimiento social y
garanticen los servicios adecuados al nivel urbano).
Proponen plazos de edificacion y construccion de las
dotaciones publicas y privadas, fases de urbanizacion
y modo de conservacion de instalaciones y servicios.
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Determinan el orden de prioridades para la ejecucion de las
unidades de actuacion.

Con el fin de:

Configurar una ciudad moderna, sostenible y de calidad
ambiental conformando un todo hecho de partes integradas.

Priorizar el confort y bienestar, proponiendo reservas de
suelo de escala local para las redes de zonas verdes y
equipamientos.

Dotar de orden y jerarquia al conjunto del trazado,
asumiendo las necesidades funcionales y facilitando la
movilidad.

Poner en valor el espacio publico ajardinado, procurando
perspectivas, hitos y sendas peatonales.

Disponer el aprovechamiento y los usos con coherencia (en
funcion de la dindmica interna de funcionamiento y de las
oportunidades...).

Garantizar el suministro de servicios a la poblacion.
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2.1.5. El Plan Parcial Densificacion
Soyapango™(PPDF Soyapango)

Formulado a partir de los lineamientos del Plan de
Desarrollo Territorial para la Subregion Metropolitana de
San Salvador, con el fin de una planeacion integral de los

asentamientos dentro del municipio.
T 7 IE:;-V

Imagen 11. Soyapango al igual que otras ciudades del AMSS ha caido
en el modelo urbano expansivo siendo este insostenible

15VMVDU, borrador ”Plan Parcial de Densificacion Soyapango”, 2010.
Pag. 2



El PDTAMSS con el objetivo de ser mas sostenible y
compacto plantea la estrategia de la densificacion, en este
sentido el PPDF Soyapango, procura una mezcla activa de
usos del suelo (vivienda, comercios y servicios), establece
dotaciones de equipamientos estructurantes, y espacios
abiertos arbolados, plazas y parques. Plantea que el uso
habitacional debe ser Gnicamente en altura, para aumentar la
capacidad de alojamiento de esta zona y del municipio. Esto
implicard la modificacion del modo de vida de sus
habitantes, del uso del espacio, de las relaciones de
convivencia, con el objeto de suplir necesidades cualitativas
y cuantitativas en materia de vivienda social., se muestran de
manera general las intervenciones propuestas para el
Municipio de Soyapango.

La accion de densificacion no se propone de manera
explicita para este municipio, debido a la alta densidad
habitacional ya existente y al poco suelo urbanizable con
que cuenta. La densificacion significa tan s6lo una variante
de la consolidacion o de intervencion de cambio de uso de
una porcion en particular, que puede facilitar la viabilidad
economica de la dotacion de infraestructuras. Como
respuesta a esos problemas, se propone elaborar un modelo
de intervencidén que permita la densificacién de una zona
urbana del municipio, que pueda ser replicable en otras areas
de las ciudades de la Subregion.

INTERVENCIONES EN SUELO URBANO

CARRETERA SOYAPANGO-
TONACATEPEQUE

o ¢

-
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\
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Cerro de San -
Jacinto

Fuente: PPDF Soyapango
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Suelo no urbanizable pusess Testo
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‘ Equipamientos propuestos l\'l Nueva Centralidad

Imagen 12. Intervenciones en suelo urbano de Soyapango segun el
PPDF -Soyapango

31



2.2. Casos analogos de vivienda social en
altura

Estos ejemplos se incluyen con el objetivo de conocer las
caracteristicas formales, funcionales y tecnoldgicas de
conjuntos urbanos para detectar cualidades que puedan
retomarse o0 en todo caso defectos que puedan evitarse en
nuestra propuesta.

2.2.1. Experiencia de Las Cooperativas de Vivienda
por Ayuda Mutua en el Centro Histdrico de San
Salvador®

Como sistema de apoyo a la produccion de vivienda social
la Fundacion Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima
(FUNDASAL) trabaja como un eje de accion en las
Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua; La Agencia
Espafiola de Cooperacién Internacional para el Desarrollo,
AECID, a través del Programa Patrimonio para el
Desarrollo, ha apoyado el proyecto de ‘“Viviendas
Cooperativistas para familias habitando en mesones del
Centro Histérico, barrio de San Esteban, de San Salvador”
con la construccion de dos complejos habitacionales “San
Esteban” y “Renacer”, prestando asistencia técnica y
financiera. Para la ejecucion del proyecto se firmé el
correspondiente Acuerdo Marco de Cooperacién entre la

16p4gina web oficial de la AECID, Agencia Espafiola de Cooperacion
Internacional para el Desarrollo.
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Imagen 13. Antiguo meson San Esteban
Alcaldia Municipal de San Salvador, la Asociacion
Cooperativa de Vivienda por Ayuda Mutua del Centro
Historico de R.L. (ACOVICHSS de R.L.), la Fundacién

Salvadorefia de Desarrollo 'y Vivienda Minima
(FUNDASAL) y la AECID. El proyecto se ejecutd entre
2007 y 2010, con el cual doce familias del centro histérico
de San Salvador recibieron las llaves de sus viviendas
construidas bajo el modelo de vivienda cooperativista con
una inversion de 596.358,91 dolares, el 84 por ciento
aportado por la Agencia Espafiola de Cooperacion
Internacional para el Desarrollo.

El Complejo habitacional San Esteban llamado asi por estar
edificado en el mismo lugar donde se erigian los mesones de
San Esteban, un antiguo edificio popular cuya falta de



mantenimiento, desidia de los propietarios y dafios causados
por los sucesivos terremotos se habia convertido en un
conjunto de infraviviendas de laminas que ocupaban las
familias desde hacia 30 afios.

Descripcion del Complejo Habitacional San Esteban
Posee 12 apartamentos en dos niveles, en el primero se
ubicaron seis apartamentos, un local comercial y un area de
uso comunal; en el segundo nivel se localizaron seis
apartamentos. En total, se construyeron cuatro apartamentos
de un dormitorio, seis de dos dormitorios y dos de tres
dormitorios, segun el tamafio de los grupos familiares.

Cada apartamento comprende un area de usos multiples para
sala-comedor, cocina, lavadero y tendedero y servicios
basicos domiciliares de agua, energia y sanitarios. Las
dimensiéon de cada apartamento varia desde 29.41m2 (un
dormitorio), 49.53 m2 y 50.19 m2 (dos dormitorios) hasta
63.11 m2 (tres dormitorios).

El proyecto arguitectonico contiene conceptos muy claros en
cuanto a un diseflo que concibe la idea de vivir en
comunidad, al disefiar un patio central y comunicar las
distintas viviendas a través de pasillos, sumado a que se ha
proporcionado el &rea de uso comercial y comunal.

En la péagina siguiente se distinguen las plantas
arquitectonicas del Complejo Habitacional.

—, e

Imagen 15. Interiores del Coplejo San Esteban.
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[ COMPLEJO HABITACIONAL SAN ESTEBAN

PRIMER NIVEL SEGUNDO NIVEL
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2.2.2. Esfuerzos municipales para producir vivienda A. Anteprovecto Urbano Arquitecténico El Derecho a

e‘n altura la Ciudad “La Gran Manzana“.

Con la idea de ser un “Asentamiento Urbano Productivo y
Sostenible”, el proyecto pretende dotar al sector varios
elementos, espacios publicos con jerarquias y conceptos
diferentes, por ello los creadores del proyecto definen como
sus lineamientos:

e Un espacio civico cultural, articulador de actividades
educativas, recreativas y de salud, presentes en el
entorno inmediato del predio y las nuevas actividades
de vivienda y comercio.

e Un espacio publico barrial; localizado al interior de
las unidades habitacionales, complementado con
espacios comunitarios y de encuentro barrial.

¢ Vinculacion con el parque El Cafetalon mediante la
peatonalizacion de la Av. Baden Powell desde la calle 4
hasta las inmediaciones del parque y el Cementerio
Municipal, dandole prioridad a la movilidad peatonal.

e Creacién de una plaza de estacionamientos en un

T e so6tano bajo el predio de La Gran Manzana, con el
L _ fin de mejorar la accesibilidad vehicular y peatonal a las
; instituciones y espacios publicos del sector y brindar

Imagen 16, proyecto ganador del concurso El Derecho a la Ciudad ‘La calidad urbana.
Gran Manzana”, impulsado por el FODM de la Organizacion de las Se pretende beneficiar a 160 familias El disefio de las

Naciones Unidas el VMVDU y la Alcaldia Municipal de Santa Tecla, viviendas incluye espacios que satisfacen de manera

eficiente necesidades de dormir, comer, socializar, cocinar,
asearse y realizar oficios domésticos.
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Imagen 17. Predio a la entrada de Santa Tecla, donde se ubica la
comunidad La Cruz en parte del terreno de “El Cafetalon” y donde se
pretende construir el proyecto urbanistico “La Gran Manzana”

Al Conceptos Empleados en el Ante-Proyecto
Habitacional “La Gran Manzana”

¢ Diversidad: Concepto empleado en el espacio publico
y dentro del proyecto habitacional, se basa en la idea
de que la ciudad debe ofrecer oportunidades diferentes
al existir familias diferentes. Concibiendo la idea de
un edificio funcionando como varios edificios
alrededor de jardines; y dentro de cada edificio varios
tipos de apartamento.

e Uso de Barreras Verdes. Para una proteccién solar al
sur, medio para cultivo de plantas y vegetales de
enredadera, ayudando a crear privacidad en la zona
baja.
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e Convivencia Social entre sus Habitantes: Haciendo
uso de 5 patios que rodean los edificios con vegetacion
propia en cada uno que les ayudara a dotar de
legibilidad barrial. Se plantea el uso compartido de
terrazas entre varios apartamentos y en la azotea

e La Sustentabilidad: utilizando materiales de bajo
impacto ambiental y bajo mantenimiento, incluye
métodos de recoleccién de aguas lluvias para su
reutilizacion en el mantenimiento de las areas verdes y
paneles solares para la iluminacion publica.

Imagen 18. El proyecto proporcionara medios para actividades
productivas o tener un negocio a sus habitantes.



A.2 Plantas tipo del Ante-Proyecto Habitacional
“La Gran Manzana”

Con el objetivo de que las unidades habitacionales sean
variadas, se distinguen 3 tipos de apartamentos A, B Y C,
que pueden combinarse en un mismo edificio a partir de un
mismo modulo estructural de 7.5 x 4.5 mts.

El apartamento tipo “A” puede ser de 1,2 o 3 habitaciones
segln la ubicacion en el conjunto.

- -+~ Area Social
Area privada ocina
33.00m2 E«:mmz 17.30m?2
s Caorredor
- 5
ri | 03: . "0 - y ’;]
-.Fm 14m2. 1022 am2 [‘m“ | Area Social
Apto Alongltudmal 696 m2
Imagen 20.

i e
" Cocina
9 :
I

Area Somal

| 4.{0n?-2- i
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- 13.25m2

Servicios | 8 B

Apto. A
{1 dormitorio
=49m2

L —

e
- 1
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|

Apto A (2 dormltorlos) =57.6m2
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AREA SOCIAL
| Area =21.00 m2
| N=0.00
COCINA
Area= 6.80m2 .

UNIDAD BASE CASATIPO C

UNIDAD BASE CASATIPO C

NIVEL 1 r
N=0+000 '

AREA DE CRECIMIENTO DE Aplo. CON LOCAL

wee1r K7 .
N= 0+000 .

1
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)
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COMERCIO |
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1

1

NIVEL 2
= 0+300

Habitacion de & T

NIVEL 1IN=0+0.15

NIVEL 2N=0+3.15

El proyecto habitacional prevé no solo
cubrir la necesidad de vivienda si no
también la posibilidad de facilitar
acceso a empleo o ingresos, integrando
a la misma un &area de comercio en
menor escala en el primer nivel.

Se ha pensado en la posibilidad de
ampliacion en el segundo nivel

APARTAMENTO TIPO C DUPLEX

N1 = 33.60 m2
N 2 =21.40 m2
N2 (Ampliado) =29.00 m2

TOTAL N1+N2 =62.60 m2

N1= area social y servicios

N2= area privada

Los Deptos. ubicados en primer nivel
pueden crecer para tener un local
comercial



CASATIPOB

Area del lote =72 m2

. Area de unidad base N1 =32 m2

Area de unidad base N2 =21 m2

Area de unidad base N2 =29 m2
(con ampliacién)

2
o
.
&
.
&
B

PATIO - . S
N=00.00 & Area de jardin N2 =36 m2
AREA=34.22m2
TOTAL N1+N2 =53 m2
(sin ampliacién)
— 13«' = =
AREA SOCIAL
N-040.15
AREA = 15.10m2

oy 1 B
; mE e e .

JARDIN
Servicios N+« 0+40.00
N=0+0.00 AREA = 3.52m2

AREA = 2.90m2 I

e » Proy. Go Ofserta

UNIDAD BASE CASATIPO B UNIDAD BASE CASATIPOB
NIVEL 1 NIVEL 2
N=0+0.15 N=0+315

Imagen 21

2.2.3 Conclusiones del estudio de casos.

Los ejemplos tanto del Complejo Habitacional
San Esteban y del Anteproyecto Urbano de
“La Gran Manzana” comparten caracteristicas
formales y funcionales al establecer como
conceptos: la realizacion de la propuesta
habitacional en bloqgue o en altura, la
diversidad al disefiar distintos tipos de
vivienda dependiendo de la cantidad de
miembros por familia, asi como de dotar a la
misma de todos los espacios requeridos para la
realizacion de sus actividades.

Ambos ejemplos conciben el concepto de
dotar de espacios para la convivencia social y
de desarrollo econémico en el conjunto,
incluyendo  patios  centralizados,  &reas
comunales y de uso comercial.

Entre las deficiencias detectadas se observa
que el disefio del Anteproyecto “La Gran
Manzana” se ha impermeabilizado gran parte
del terreno se sacrifica un poco el caracter de
vivienda para darle énfasis al carécter
comercial inherente en la zona.
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2.3. Marco Juridico

En términos generales, al proyectar y ejecutar proyectos de
disefio urbano y arquitectonico se deben tomar en
consideraciéon las normativas y leyes nacionales,
complementando los procesos de planificacion a nivel
nacional, regional y municipal.

Para el desarrollo del Anteproyecto Urbano
Arquitectonico de Vivienda en Altura, el marco juridico més
importante a tomar en cuenta es el siguiente:

e Constitucion Politica de la Republica de El Salvador

e Cddigo Municipal

e Leyde Urbanismo y Construccion.

e Ley de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del
Area metropolitana de San Salvador y de los
Municipios Aledafios. (OPAMSS) y su reglamento.

e La Ley Forestal de 2002

e Ordenanzas Municipales de la Alcaldia de Municipal
Soyapango.

e Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo
Territorial -PNODT-
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En la siguiente tabla (Tabla 2), se hace un resumen de cada
uno de los instrumentos juridicos antes mencionados, y
ademas, se hace referencia articulos que fundamentan
legalmente el Ordenamiento Territorial a nivel nacional y
municipal, especificamente en Soyapango.

Estrategias, politicas y objetivos de desarrollo
Las politicas, objetivos y estrategias de orden nacional,
regional y local que orientan el proceso de planeacion y
ordenamiento territorial en el municipio de Soyapango son
las siguientes:

A Plan Maestro de Desarrollo Urbano del Area
Metropolitana de San Salvador (PLAMADUR).

B Plan Maestro de Transporte (PLAMATRANS).

C Plan de Desarrollo Participativo Municipal de la
Alcaldia de Soyapango.

En la Tabla 3, se hace un resumen de cada uno de las
politicas de desarrollo:



MARCO JURIDICO REFERENTES A LA PLANIFICACION DE PROYECTOS DE VIVIENDA Y DESARROLLO URBANO

INTRUMENTO
JURIDICO

ARTICULOS RELACIONADOS

Constitucién Politica
de la Republica de El
Salvador

Los articulos 1y 2 reconocen a la persona humana como el origen y el fin de la actividad del Estado, su
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 l1os mismos.

Articulo 101 destaca que el orden econdmico debe responder esencialmente a principios de justicia social,
que tiendan a asegurar a todos los habitantes del pais una existencia digna del ser humano.

El articulo 119 establece que la construccion de vivienda es una actividad de interés social y obliga al
Estado a procurar que el mayor nimero de familias salvadorefias lleguen a ser propietarias de su vivienda.

Cdédigo Municipal

Segun su Art. 4. Dentro de sus competencias estan: 1) La elaboracion, aprobacion y ejecucion de planes
de desarrollo local. 2) La regulacion y el desarrollo de planes y programas destinados a la preservacion,
restauracion, aprovechamiento racional y mejoramiento de los recursos naturales, de acuerdo a la ley.
Aclara que: de no existir estos instrumentos deberd hacerlo en coordinacion con el Vice ministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano y de conformidad con la ley de la materia.

Reglamento a la Ley
de Urbanismo vy
Construccion

en lo relativo a Parcelaciones y Urbanizaciones Habitacionales

Segun su Art. 2: rige todas las actividades relacionadas con la planificacion, ejecucién y control de
cualquier proyecto de parcelacion habitacional que se realice en el territorio nacional, a excepcion de
municipios o grupos de municipios que cuenten con un plan local que establezca su propio reglamento.

Ley de Desarrollo y
Ordenamiento
Territorial del
metropolitana
de San Salvador y de
los Municipios
Aledafios. (OPAMSS).
(1993).

Area

El Art. 1 tiene por objeto regular el ordenamiento territorial y el desarrollo urbano y rural del Area
Metropolitana de San Salvador y Municipios Aledafios, mediante el mejor aprovechamiento de los
recursos de las distintas zonas y la plena utilizacion de los instrumentos de planeacion.

En el Capitulo 111 trata de los Planes Parciales en los articulos 11.31 al 11.51; sus objetivos, determinaciones
generales, del programa de actuacion de los Planes Parciales, de las densidades habitacionales, de la
asignacion de usos pormenorizados, del sistema de espacios libres, del establecimiento de las areas
destinadas al equipamiento social, de la determinacion del trazado de la red vial, entre otros aspectos. En
lo relativo a densificacion, en el articulo 11.35, dice: A los efectos de las densidades habitacionales, esta se
sometera a las disposiciones para suelo urbano y urbanizable del Esquema Director. En casos
excepcionales, la OPAMSS, previo dictamen del COAMSS, podra autorizar diferentes densidades de las
previstas en el Esquema Director, cuando las circunstancias urbanisticas de la localidad, asi lo exijan.
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La Ley Forestal de 2002

Vela por la proteccién, el incremento, manejo y aprovechamiento en forma sostenible de los recursos
forestales y el desarrollo de la industria maderera.

Ordenanzas
Municipales de la
Alcaldia de Municipal
Soyapango.

Las Ordenanzas Municipales constituyen el instrumento legal referido en el articulo 30, numeral 4 del
Codigo Municipal, dentro de estas se mencionan:

e ORDENANZA FORESTAL. Cuyo objeto es la proteccion e incremento del patrimonio arboreo
del municipio, mediante el establecimiento del marco normativo y técnico que regule las
actividades de siembra, poda y tala de arboles y arbustos en Soyapango.

Otro objetivo es el de generar conciencia ecoldgica en la poblacion respecto al manejo sostenible que debe
darse a las diferentes especies arboreas que mas adelante sefialan. Asi también contribuir a mantener
condiciones de paisaje, ornato y micro climatico de la ciudad.

o ORDENANZA DEL CONTROL DEL DESARROLLO URBANO Y DE LA CONSTRUCCION
EN EL MUNICIPIO DE SOYAPANGO (1990). el objeto de dicha ordenanza es establecer Zonas
de Proteccion y Conservacion de Recursos Naturales sobre la base de analisis técnicos establecidos
en la formulacion del Plan Maestro de Desarrollo Urbano del Area Metropolitana de San Salvador
(PLAMADUR - AMSS), asi como también determinar los tipos de actuacion urbanistica y
valorizacion del suelo NO Urbanizable

Tabla 2.
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TABLA 3. POLITICAS, PLANES Y OBJETIVOS DE DESARROLLO

Politica
o Plan de Desarrollo

Objetivos o Propuestas

Politica Nacional de
Ordenamiento y
Desarrollo Territorial
(base: Documento
sintesis del PNODT)

Su objetivo general es lograr la plena incorporacién del territorio y sus recursos naturales y humanos
al proceso de modernizacién y desarrollo sostenible del pais, segun criterios de sostenibilidad,
seguridad ambiental y competitividad, y en orden a alcanzar el bien comin y a la mejora de la calidad
de vida de la poblacion.

Nos compete mencionar el 2° objetivo especifico y sus lineamientos de esta politica:
2°. Ordenar los desarrollos urbanos y fortalecer el sistema de ciudades para alcanzar condiciones
habitacionales sostenibles y de calidad, e infraestructuras y servicios urbanos eficientes:

c) Articular la Politica de Vivienda con las acciones e instrumentos especificos en materia de
ordenamiento y desarrollo territorial.

d) Ordenar los nuevos desarrollos residenciales y urbanos de acuerdo con tipologias y densidades
edificatorias que favorezcan la reduccion de los impactos asociados a los procesos de
transformacion urbanistica del territorio.

e) Concretar la realizacion de proyectos singulares de desarrollo y renovacién urbana a fin de
fortalecer el sistema de ciudades de El Salvador. Impulsar a tal fin la creacién y operatividad de
Consorcios de Urbanizacion para el desarrollo de grandes proyectos de transformacion
urbanistica.

Plan Nacional de
Ordenamiento y
Desarrollo Territorial
— PNODT-

(base: Documento
sintesis del PNODT)

Dentro de las propuestas de vivienda se apunta a: 1) mejorar el funcionamiento del mercado de la
vivienda; 2) disminuir el déficit cuantitativo y cualitativo de viviendas, reduciendo la vulnerabilidad y
asegurando la sostenibilidad de los asentamientos poblacionales. 3) articular la Politica de Vivienda
con la Politica de Ordenamiento y Desarrollo Territorial, especialmente con el planeamiento
urbanistico y con el fortalecimiento del Sistema de Ciudades. Articular ambas politicas significa
impulsar acciones de fortalecimiento de la capacidad institucional, en dos lineas:

Integracion de las acciones de la Politica de Vivienda en el planeamiento territorial y urbanistico
tramitado y aprobado en todo el pais; y,

Capacitacion de la Administracion Local para la gestion de los procesos de desarrollo y
transformacion de areas de vivienda.

Incorporacion de criterios y normas de prevencidon y mitigacion de riesgos en relacion con la
edificacion y localizacion de viviendas, a fin de reducir la vulnerabilidad.
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Politica de Desarrollo
Territorial del AMSS.

“...Su objetivo es que el Area Metropolitana de San Salvador se convierta en una ciudad sustentable y
competitiva en el contexto nacional y centroamericano, en proceso de densificacion y estructuracion
alrededor de redes de espacios publicos y de un nuevo sistema de trasporte pdblico masivo, con
oportunidades para todos y todas y con un sistema de financiamiento sano, progresivo y diverso”. Argq.
Karla Miranda, Jefa Unidad de Planificacion Urbana, OPAMSS.

Plan de Desarrollo
Territorial para la
Subregion
Metropolitana de San
Salvador

Entre los objetivos estratégicos del Plan se encuentran:

e Reequilibrar la dotacién de equipamientos y de servicios a las familias, a través del desarrollo
de actuaciones urbanisticas y proyectos que concreten el desarrollo de nuevas centralidades
urbanas en ambitos apropiados a tal fin.

e A través de las Redes Peatonales Ambientales Seguras (RAPS) se ha de mejorar
significativamente la movilidad no motorizada, interconectando los principales centros de
actividades y servicios con recorridos acondicionados de acuerdo a criterios de seguridad, de
calidad ambiental y paisajistica, y de funcionalidad y conectividad.

e Incorporar y abordar la gestion de riesgos, teniendo como una de las acciones principales el
evitar el riesgo con: 1) Zonificacion territorial y capacidad de acogida. 2) Regulacién del uso
del suelo en zonas con amenazas naturales relevantes. Otras acciones principales son el de
manejo de riesgos Yy el fortalecimiento institucional.

e Contribuir a la mejora de la seguridad ciudadana, creando mas ciudad y mas convivencia,

Plan de Desarrollo
Participativo
Municipal de la

Este plan, constituye un instrumento orientador de las acciones que el gobierno local implementa, en
el marco del proceso de desarrollo local del municipio promoviendo la participacion popular. Cinco
son las diferentes areas en las que se desarrollara el plan:

e Gobernabilidad, democracia e institucionalidad

Alcaldia de eMejoramiento de prestaciones y servicios municipales en mejores condiciones.
Soyapango. eCiudad segura y solidaria: seguridad integrada con todos los sectores.

e Desarrollo urbanistico y medio ambiente.

eDesarrollo econdmico y social para los ciudadanos.
Tabla 3
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2.4. Marco Institucional

A nivel gubernamental existen organismos que apoyan al
sector vivienda y el desarrollo urbano a través de la
planificacion, encontramos al Vice ministerio de Vivienda y
desarrollo Urbano; y una de las ONG’S mas involucradas
en elevar el nivel de la calidad de vida de la poblacion que
vive en condiciones precarias es la Fundacion Salvadorefia
de Desarrollo y Vivienda Minima, FUNDASAL.

A. Vice ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano.
(VMDVU)

El gobierno de El Salvador brinda Y :
un importante apoyo al sector VIMYDL
vivienda a través del Ministerio de Vice
Obras Publicas, el cual abarca a su
vez al Vice ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano y al
Vice ministerio de Transporte. Este apoyo lo realiza a través
de la asignacion presupuestaria, otorgando el monto anual
que cada Ministerio o Vice ministerio dispondra para hacer
frente a las necesidades y carencias de la sociedad.

ministerio de
Viviende y Desarrelio Urbano

El VMVDU como érgano rector las Politicas Nacionales de
Vivienda, Desarrollo Urbano y de Asentamientos Humanos;
trabaja en conjunto con otras instituciones en este sentido se
crea el ILP (Instituto Libertad y Progreso) que trabaja en
la legalizacion de propiedades junto con el CNR (Centro
Nacional de Registros); el Fondo Nacional para la Vivienda

Popular, FONAVIPO, facilita subsidios y créditos a las
familias de menores ingresos que carecen de oportunidades
habitacionales; el Fondo Social para la Vivienda, FSV,
institucion de crédito autdbnoma, Nacié como un programa
de seguridad social en el que participan el Estado, los
Patronos y los Trabajadores.

EL SALVADOR

FONDO SOCIL PARA LA VAVENDA

El VMVDU dentro de sus competencias de desarrollo
urbano; formula, elabora planes nacionales y regionales,
disposiciones de caracter general a que deban sujetarse
urbanizaciones, parcelaciones, asentamientos humanos en
general y construcciones en todo el territorio de la
Republica; esto con el objetivo de planificar y coordinar el
desarrollo integral de los mismos, entre estos instrumentos
de planificacion urbana tenemos: los Planes Directores,
Planes de Desarrollo Urbano y Rural, asi como Planes de
Ordenamiento Detallado; dentro de estos ultimos forma
parte el Plan Parcial de Densificacion las Margaritas,
Soyapango, PPDF.

Las familias con ingresos inferiores a dos salarios minimos
no pueden acceder a la oferta de viviendas que proporciona
el sector privado o formal. Sin embargo, pueden acceder a la
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alternativa ofrecida por ONG’s, las cuales producen
viviendas aprecios inferiores a US$ 4,571, ya sea con
recursos propios o publicos. Entre las ONG’s mads
destacadas se encuentran: la Fundacion Salvadorefia de
Desarrollo y Vivienda Minima (FUNDASAL), Fundacién
HABITAT vy la Fundacion Salvadorefia de Apoyo Integral
FUSAI

B. FUNDASAL
inici6 en 1968 dedicandose a mejorar la
calidad de vida y solventar la necesidad de
‘ vivienda digna para la poblacion
salvadorefia de escasos recursos, la
Fundacion Salvadorefia de Desarrollo y
Vivienda Minima (FUNDASAL) como
ONG brinda dichas oportunidades, a través de asesoria
técnica, capacitaciones, programas; los cuales incluyen
programas de actuacion con ayuda mutua, en donde los
beneficiarios aportan su mano de obra para lograr un fin
comun, todo esto es posible mediante financiamiento de
cooperaciones internacionales.

FUNDASAL

Dentro de la Fundacion, el nuevo proyecto UrbanMatters
(Asuntos Urbanos), promueve el trabajo conjunto entre
pobladores, instituciones gubernamentales y sector privado
salvadorefio y sus contrapartes holandesas, asi como la
futura organizacion que serd la base para el desarrollo de
acciones concretas. Es una iniciativa promovida por la
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organizacién de cooperacion holandesa Cordaid'’ desde
2008, y es una manera innovadora de desarrollar
cooperacion, construye barrios sustentables y vivibles, la
forma de trabajo crea obligaciones a los participantes y
asegura su sostenibilidad.®

Gran parte del esfuerzo de proveer vivienda digna es
la introduccién del modelo uruguayo de cooperativismo de
vivienda por ayuda mutua, en el cual FUNDASAL ha
recibido el apoyo del Centro Cooperativo Sueco (SCC); en
este marco surge la Cooperativa de Vivienda Nuestra Sefiora
De Féatima, futura beneficiaria del proyecto de FUNDASAL
y la cual ha formado parte en la realizacion del proceso.

Su Vision

e Ser una institucién innovadora, solidaria, propositiva,
sostenible y comprometida con el desarrollo humano y la
transformacion sociopolitica, que contribuya a superar la
vulnerabilidad y exclusion de los sectores populares.

Su Mision

e Promover el desarrollo humano sostenible por medio del
fortalecimiento de la produccién social del habitat de la
poblacién wvulnerable 'y excluida; potenciando su
participacion protagonica y organizada, la formacion de
conciencia critica, la equidad de género, la incidencia
politica y la gestion del riesgo

YCordaid es una Organizacién Catélica para la Cooperacion de
Desarrollo. (CatholicOrganizationforRelief and DevelopmentAlD)

BEUNDASAL, Carta Urbana 158, UrbanMatters: Un Suefio Donde
Todos Cabemos, Pag.3




C. CONAPO:

Comision  Nacional de Pobladores, creada con la
cooperacion de FUNDASAL, con el objetivo de fortalecer
las organizaciones populares, actualmente impulsa el
Anteproyecto de Ley de Vivienda de Interés Social
(ALVIS).

D. La Intercomunal del Cantén El Limdn

Nace en 1989, con la coordinacion de 33 comunidades. El
origen de dicha organizacion fue por la necesidad de dotar al
sector de algunos servicios basicos entre ellos de
comunicaciones, tren de aseo, y la gestion de proyectos de
agua y equipamiento de seguridad. Y entre los cuales se han
obtenido logros, como la introduccion de agua potable,
pavimentacion de calle, introduccion de infraestructura de
comunicacion y Transporte publico del cantén al centro de
la ciudad

La intercomunal coordina con sectores e inter comunales de
otros municipios, para resolver problemas comunes
(regionales). A su vez, son miembros activos del
movimiento social donde se aglutinan diferentes sectores y
movimientos sociales a nivel nacional.

E. Organizaciones Comunales®®

En el sector del Canton El LimoOn existen actualmente
distintas organizaciones comunales, entre estas:

e Las Asociaciones de Desarrollo Comunitario
(ADESCOS).
Son asociaciones sin fines de lucro, que cuentan con
personeria juridica; y son el vehiculo para establecer las
relaciones de trabajo hacia el interior de las comunidades,
actualmente estas realizan el esfuerzo por atender a los
sectores de poblacion como lo son: mujeres, jovenes y
medio ambiente.

F. ACOVINUSEFA deR.L.

Asociacion Cooperativa de Vivienda por Ayuda Mutua
Nuestra Sefiora de Fatima de Responsabilidad Limitada.
Actualmente esta constituida por 14 familias que residen en
el municipio de Soyapango. Algunos miembros de esta
cooperativa moran en un inmueble dentro de la finca Las
Margaritas de FUNDASAL, la Fundacién le ha entregado a
la Cooperativa una porcion del terreno en titulo de
comodato.

YFUNDASAL, <“Diagnéstico Comunidades Cantén EIl Limén,
Soyapango, San Salvador”, 2008.
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3.1. Marco Historico

3.1.1. Produccion de vivienda social desde 1930

El esfuerzo estatal por mejorar las condiciones de vida de la
poblacion salvadorefia con la produccién de vivienda social
en El Salvador data de 1930. Hechos sociales, politicos,
econdmicos asi como la creacion de organizaciones sin fines
de lucro han influenciado en el mejoramiento de la calidad
de vida, entorno comunitario de muchos asentamientos
precarios.

El Esquema 1, muestra los diferentes entes
interesados en la produccion de vivienda social; el Estado
como ente gubernamental y al reconocer que a la persona
humana es el origen y el fin de la actividad Estatal ha tenido
la obligacion de establecer diferentes leyes, reglamentos,
politicas, programas y proyectos en busca solventar dicha
problematica, en sus primeros esfuerzos, como ente
financiero y productor de vivienda, pero la falta de recursos
del mismo orill6 a que su participacién fuera Unicamente
financiera tomando el sector privado las riendas de
produccion. Ver Esquema 2.

Aun con los esfuerzos del gobierno central en
establecer bases para la produccion de vivienda de interés
social, esta problemética es mas de tipo estructural; ya que
la falta de acceso a créditos de vivienda para personas de
escasos recursos es lo que agrava esta situacion.
Asentamientos Populares Urbanos (APUS), pese a ser
espacios con enormes carencias, han recibido poca

intervencion de parte del Estado o del sector privado. La
mayor intervencion corresponde a las Organizaciones no
gubernamentales (ONG), seguida por las instituciones del
gobierno municipal y las del gobierno central.°

SR SRCTON GUBERNAMENTALES
ONG’'S
DEL ESTADO
OOPERACION
INTERNACIONAL

GOBIERNOS .
MUNICIPALES

PARTICIPACION

DEL SECTOR PRIVADO

Esquema 1. Entes interesados en la produccion de vivienda social

PEUNDASAL y PNUD (2009). Escenarios de vida desde la exclusion
urbana. Una mirada al habitat popular de 32 ciudades de El Salvador.
San Salvador.
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Hasta 1930 el tema de vivienda social se consider6 como un factor de gran interés dentro de la agenda gubernamental, en 1935
generd esfuerzos méas concretos para suplir el déficit habitacional por medio del financiamiento, se suman al esfuerzo organismos
internacionales, locales, regionales, nacionales y el sector privado. Ver Esquema 2 y su complemento en Tabla 4.

= E STADD S
*S.P.C.F.  sector privado de . . W = 2011, Ley de ODT
construccion y financiamiento Ciudad crece sin control Prcn,rectl.:.s de vivienda horizontal 1992, Creacion de. FONAVIPO, | |plan de Ordenamiento
*IVU: Instituto de Vivienda Urbana falta de politica urbana no planificados, C!tros prcn,rectos para el sector de bajos ingresos || pecarrallo Territorial.
*APUS: Asentamientos Populares amenazan el medio ambiente -PPDF
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1934, las  Asociaciones  de instrumentos para gue el sector vivienda para clase media y alta Todos
Creacién del Banco Ahorra y Préstamo privado  asuma el papel de REGLAMENTACION ?310'2312 programa
; ; ivi Wivienda y
Hipotecario y el productor de vivienda 1991. Legalizacidn de tierras de . !
Fondo d . : -, o Asentamientos Urbanos
_ rondoge Década 1960. Macen = ESTADO | invasion con la creacidn del ILP Y Productivos Sostenibles
Mejoramienta Social, instituciones autdnomas 1981. Acceso a créditos IPSFA EL RSI, S )
I |
f —T— r \
g a 3 g 8 & E S
uevo proceso dg ' es
e % 5 Estado, crea 1ras| %} Estado a lanificacié ZfEstado de ejecutod S &/ visién de
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1950.Reformaala El FSW se convierte en ente

1973. Mace el Fondo Social
para la vivienda (F5V), dirigida
a familias con salario minimo.

2001. FONAVIPO amplia su ayuda
al =ector entre 0 a 4 salarios
minimos

§ S.P.CF me
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I
—————— del BV

Esquema 2. Trayectoria Institucional En La Produccidn De Vivienda Social Desde 1930. Elaboracién propia en base a: FUNDASAL y PNUD
(2009).Escenarios de vida desde la exclusion urbana. Una mirada al habitat popular de 32 ciudades de El Salvador. San Salvador, 2009.
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Tabla 4. TRAYECTORIA INSTITUCIONAL EN LA PRODUCCION DE VIVIENDA SOCIAL DESDE 1930

REGLAMENTACION DE LA URBANIZACION

Y CONSTRUCCION DE VIVIENDAS

1930. Tema de vivienda es considerado por el Estado
1933. Se fundé la Junta Nacional de Defensa Civil,
creada para contribuir a solucionar necesidades basicas
de la poblacion siendo el primer paso que un gobierno
daba en la mejora de la calidad del habitat.

1934. ler. Paso para la construccion vy
mejoramiento de vivienda, crea el Banco
Hipotecario y el Fondo de Mejoramiento Social,
para apoyar en la construccidn de vivienda urbana
y colonizacién rural.

Década 1950. Estado crea las 1ras instituciones.
Reforma a la Constitucion Politica, el Estado aparece
como promotor del bienestar pablico, interesandose en
el desarrollo urbano, crea el Instituto de Vivienda
Urbana (IVU)

Finales de los 50°s. Estado comenzé a intervenir en
los procesos urbanos creando el Ministerio de Obras
Pablicas junto con la Ley de Urbanismo y
Construccidn, que era aplicada por el DUA (Direccion
de Urbanismo y Arquitectura).

Se conformo el Instituto de Vivienda Urbana (IVU)
para tomar parte en el proceso de compra y venta de
suelo urbano, y gestionar soluciones habitacionales
para sectores poblacionales de la clase media.

*IVU promueve vivienda en altura con
multifamiliares. Situacion econémica propicia
surgimiento de APUS. (Asentamientos Populares
Urbanos)

Décadal960. Estado descentraliza funciones

El Estado descentraliza funciones, nacen
instituciones auténomas orientadas a dar solucién
habitacional a familias de bajos y medianos
ingresos.

1963. nace la Financiera Nacional de la Vivienda
(FNV) y Asociaciones de Ahorro y Préstamo

La falta de una politica urbana reguladora del
estado, contribuyo al crecimiento espontaneo
de la ciudad,

SECTOR PRIVADO DE CONSTRUCCION Y
FINANCIAMIENTO (S.P.C.F)

1963. EI FNV se conformaba por un grupo de
empresas constructoras privadas, dedicadas a la
construccién de viviendas para grupos sociales de
ingresos medios.

1964. Se funda la Céamara Salvadorefia de la
Industria de la Construccion (CASALCO), se crea
como una institucion de utilidad publica, de
conformidad con los lineamientos establecidos en el
capitulo treinta del Codigo Civil.

La Camara, tiene entre sus proyecciones continuar
apoyando a las instituciones estatales, autonomas,
municipales y organizaciones de la sociedad civil,
en la basqueda de soluciones a problemas de interés
nacional y regional.

Década 1970. Nuevas instituciones y el VMVDU
1973. Nace el Fondo Social para la vivienda
(FSV) para familias con salario minimo, solo
incluia empleados privados

1975. Nace el Instituto Nacional de Pensiones de
los Empleados Publicos (INPEP), realizaba
préstamos con garantia hipotecaria para la ampliar,
reparar, construir y adquirir vivienda y solares
urbanos®

*El IVU. FSV, INPEP, producen y financian
proyectos de vivienda multi y unifamiliar.

Década 1980. Sector privado asume papel de
productor de vivienda

El sector privado no tuvo mayor participacion, a lo
que financiamiento se refiere ni incentivos para
buscar soluciones de bajos precios a los
demandantes.

Se invierte en grandes proyectos de vivienda
horizontal no planificados, estas no se venden. A la
vez proliferan las lotificadoras en tierras agricolas
amenazando el medio ambiente

21 Organo Legislativo, (1975). Ley del Instituto Nacional de Pensiones de los Empleados Publicos. Art. 38, inciso 2
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Década 1980. Estado de ejecutor a facilitador

Se crean instrumentos para que el sector privado
asuma el papel de productor de vivienda. Se evidencia
incapacidad del Estado en este rubro, se retiran fondos
del IVU.

El FSV reforma su ley y pasa a ser un ente solo
financiero, el cotizante elegiria entre la oferta del
sector privado.

*la guerra y el terremoto agudizan los problemética de
vivienda, la ayuda del Estado se enfoc6 en programas
de reconstruccion con fondos del Banco Mundial
(BM)

* El IVU y el FSV realizan sus propios proyectos
pero el costo de urbanizacién era alto para las
familias de un salario minimo, no llegando a la
poblacion objetivo, se aumenta al 62% en 1975 las
familias del AMSS en mesones, tugurios o
colonias ilegales

1979. Se establece un nuevo proceso de
planificacién urbana, se crea el VMVDU

Década 1990.

En funcion de la rentabilidad, el campo financiero se
enfoca al financiamiento de construccién de locales
comerciales, los recursos para construccion de
vivienda, en gran porcentaje se destinan a. proyectos
con valor superior a los ¢60,000 beneficiando a
grupos con ingresos mayores a ¢3,000 mensuales

“Década 1990. Creacion de las politicas de vivienda
Politicas dirigidas a familias en extrema pobreza y se
utiliza el modelo participativo para solucionar la
problemética.

1991. Se impulsa la legalizacion de tierras de invasion
con la creacion del Instituto Libertad y Progreso (ILP)
y el Registro Social de Inmuebles (RSI) en busca de
dar legalidad a lo ilegal.

Década 1980. Estado de ejecutor a facilitador
El Estado con debilidad técnica, financiera legal e
institucional, no permitia al VMVDU definir una
politica de vivienda coherente, que trabajara
conjuntamente con entes ejecutores y financieros.
Producto del terremoto del 86

1987. Nace el Consejo de Alcaldes del Area
Metropolitana de San salvador (COAMSS)

1989. Se inician programas de reconstruccion por
el terremoto de 1986 con fondos del BM

Afio 2005 la Politica Nacional de Vivienda, planteaba
entre sus objetivos: erradicar el déficit habitacional,
implementando un programa de ahorro para vivienda,
instrumentos financieros para atender la oferta y la
demanda habitacional, eliminar condiciones de
irregularidad o ilegalidad de parcelas habitacionales,
reubicar a las familias que residen en zonas inseguras
0 de alto riesgo, y aumentar la oferta y la densificacion
de los terrenos para uso habitacional.

Década 1990. las politicas de vivienda

Con el objetivo facilitar vivienda se crearon
estrategias financieras que otorgaron subsidios por
FONAVIPO vy el FSV subsidios con interés, se
foment6 la produccion de viviendas a travées del
sector privado y ONG’s, y legalizando también
propiedades.

1992. Nace FONAVIPO, Fondo Nacional de
Vivienda Popular, actualmente realiza proyectos
habitacionales en altura enmarcados en el plan del
gobierno Casa para Todos.

Afios 2007 a la fecha. Empresas constructoras
ofrecen viviendas a salvadorefios residiendo en el
exterior, solo para clase media y alta.

e Las empresas constructoras apuestan por
construir mas viviendas de altura para la
clase media alta

2011. Se pretende demostrar que es posible generar
alianzas entre instituciones publicas con organismos
privados, surge asi el concurso “La Gran Manzana”
demostrando, que es posible una nueva forma de
desarrollar estos procesos. Un ejercicio hecho de
manera responsable, planificada y participativa

Tabla 4. Elaboracion propia en base a trabajo de graduacion “Analisis de la Inversion en el Sector de la Vivienda Popular En El Salvador.
periodo 1995 — 2005~
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http://www.vmvdu.mop.gob.sv/index.php?option=com_content&view=article&id=671&Itemid=79

3.1.2. Breve resefia sobre las cooperativas de
vivienda por ayuda mutua

Las primeras tres cooperativas de vivienda por ayuda mutua
se constituyeron en Uruguay en el afio 1966, a partir de una
experiencia piloto desarrollada por el CCU/Centro
Cooperativista Uruguayo.

En nuestro pais en Noviembre de 2010, la Comision
Nacional de Pobladores CONAPO con el apoyo de
FUNDASAL, presentaron a la asamblea legislativa el
Anteproyecto de Ley de Vivienda de Interés Social
(ALVIS?).

FUNDASAL considerd factible y viable la implantacion de
un modelo cooperativista de vivienda en el Centro Historico
de San Salvador (CHSS) al existir:

1) Una tradicion de convivencia colectiva. La convivencia
en los mesones se ha realizado tradicionalmente por medio
de una modalidad colectivista, han compartido servicios

%2 El objeto de una LEY DE VIVIENDA DE INTERES SOCIAL es
desarrollar los principios y normas legales relacionadas con la
organizacion institucional y las acciones publicas para enfrentar y
reducir el déficit habitacional acumulado, cualitativo y cuantitativo, a
mediano y largo plazo, y establecer las condiciones para dar respuesta
estructural a las necesidades de vivienda de interés social para la
poblacién salvadorefia con ingresos familiares mensuales inferiores o
iguales al monto de cuatro salarios minimos.

bésicos como agua, lavaderos y sanitarios; los patios
comunes se han convertido en areas de juego para los nifios
o0 de actividades sociales para los adultos.

2) Una tradicion de pago. Las familias habitando en
mesones, asi como los arrendatarios de condominios tienen
una tradicion de pago de renta mensual y diaria, en algunos
casos, ya que el mesonero o propietario del meson y/o
condominio, sistematicamente reclama el pago de alquiler,
Ilegando hasta el desalojo inmediato ante el minimo retraso.

3) Existe una poblacion con relativo nivel educativo y
acostumbrada a trabajar por cuenta propia. La
identificacion de carpinteros, albafiles, mecanicos de banco,

Imagen 22. Nuevo Complejo Habitacional San Esteban
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etc., entre los habitantes de los mesones del Centro
Historico, garantiza una fuerza de trabajo especializada para
la ejecucion de proyectos de vivienda, lo que redundara en
una reduccion de costos de construccion.

A. La Cooperativa de Vivienda por Ayuda Mutua del
Centro Historico (ACOVICHSS)

Las familias que constituyeron esta cooperativa adquirieron
el solar a un precio simbdlico y se involucr6 en la
administracion del proyecto, aportando cada familia 24
horas de trabajo semanales. Ahora las viviendas son
propiedad de la cooperativa y sus asociados tendran derecho
a habitarlas y heredarlas, pero no a venderlas y alquilarlas.
ACOVICHSS también recibi6 asistencia técnica por parte
de la Fundacion Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda
Minima (FUNDASAL), entidad responsable  del
seguimiento de la ejecucidn de las obras.

Estas viviendas se enmarcan en el proyecto “Vivienda
Cooperativista para familias habitando en mesones del
Centro Historico, barrio San Esteban, San Salvador”, que
consiste en la construccion de 21 apartamentos en dos
complejos habitacionales, los de San Esteban y Renacer,
todavia en construccion. Ademéds, cuenta con la
participacion de 15 instituciones, como universidades,
Camara de Comercio, Secretaria de Cultura, el Ministerio de
Obras Publicas, entre otros.
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B. Aportes De Las Cooperativas De Vivienda Por
Ayuda Mutua En Disefio De Las Obras?®®

» Aportaciones en la definicion tipologica de las unidades de
1 vivienda y sus modalidades de agrupamiento

eAportaciones en la expresividad y resolucion formal de las
2 unidades y conjuntos cooperativos

eAportacion en laconfiguracion de los espacios colectivos y
3 su equipamiento adecuado

eAportacion en la racionalizacion constructiva,
sistematizacién y experimentacion de tecnologias acordes
4 al medio nacional y a las caracteristicas propias de la ayuda
mutua

eAportacién en cuanto a la conexion del conjunto
5 cooperativo con su entorno urbano inmediato.

Las cooperativas logran una gran responsabilidad colectiva y
autogestionaria en todas las fases de la obra desde la
concepcién de su disefio.

% En base a: Las Cooperativas de Vivienda por Ayuda Mutua
Uruguayas, Una Historia con Quince Mil Protagonistas, Sevilla, Monte
video, 1999.



3.1.3.  Evolucion poblacional del municipio de
Soyapango segun el PPDF- Soyapango

El VMVDU propone como estrategia para solucionar
problemas tipicos de una ciudad extensiva como Soyapango,
un modelo de intervencién que permita la densificacion de
una zona urbana del municipio, que pueda ser replicable en
otras areas de las ciudades de la Subregién.**
Problemaética principal: el crecimiento poblacional %
Segln los censos elaborados por la Direccion General de
Estadistica y Censos, DIGESTYC, Soyapango ha crecido de
2,730 habitantes en 1890, a 241,402 hab. en 2007. Al
comparar la poblacién del afio 1992 (261,122 hab.) con
respecto al 2007, se observa un decrecimiento de -7.6%.
Esta pérdida de poblacion indica que los habitantes de
Soyapango han emigrado a los Estados Unidos y hacia otros
municipios, sobre todo del Valle de San Andres, que ofrecen
ventajas en vivienda y empleo. Este fendbmeno ha ocurrido
también en el dmbito territorial del Plan Parcial, debido en
gran manera a la violencia y delincuencia de los alrededores.

* De igual manera la propuesta Arquitectonica busca implementar
lineamientos del PPDF-Soyapango, como: la vivienda en altura.

Z\VMVDU, borrador del informe final del “Plan Parcial de
Densificacion Soyapango ”, pdag. 17

Los resultados del censo de 2007, indican que el area urbana
de Soyapango es la segunda en poblacion después de San
Salvador. La densidad bruta es de 85 Hab/Ha, equivalente a
8,500 Hab/Km2. Ello significa que Soyapango es el segundo
municipio mas densamente poblado dentro del Area
Metropolitana, de la Subregion Metropolitana y del pais en
general; y probablemente continte la demanda de suelo para
atender las necesidades futuras de la poblacion. En el cuadro
siguiente, que muestra la evolucion de la poblacion en el
municipio de Soyapango entre 1890 y 2007, se observa un
crecimiento acelerado en el periodo 1961-1971, que
corresponde a la incorporacion del municipio a la dinamica
metropolitana de San Salvador.

EVOLUCION DE LA POBLACION MUNICIPIO DE SOYAPANGO A PARTIR DE 1890

- Tasa de
Tasa de crecimiento -
crecimiento anual

anual del Municipio de I Subresién

Afig Poblacidn Total Periodo

1,890 1730
1,930 5,536 1,850-1,930 LE% 2%
190 | 950 | 180180 | 15% |
191 20,440 1,950-1961 1.0% 3%
1971 8158 | 1L%119M 18% 45%
1,932 | 261,122 | 1,971-1,992 | 0% | 5%
2007 U143 1992:2,007 05% 0.3%

Fusenite: Gullerms Davwson [1,890] citado pos borge Lardé y Larin, y Censos Macionales de 1,930 a 2,007

Tabla s
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Simbologia Dinamica Demografica

Reciente entre Soyapango
Y Tonacatepeque

Zonas de Crecimiento
- Muy Regresivo

D Moderadamente Regresivo
:] Moderadamente Expansivo o _BID_

I o Excensivo z O W e peon
Imagen 23. Fuente, Plan de Desarrollo Territorial del AMSS

Se observa en la imagen 22 y tabla 6, que en el afio 2007, Tonacatepeque
aumenta considerablemente su poblacién (8.3%) con un crecimiento
expansivo, mientras que el Municipio de Soyapango de un 9% disminuye al -
0.5%.
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Municipio 1971-92 1592-07
Santa Tecla 7% 0.5%
Antiguo Cuscatlin 5.6% 1.2%
San Salvador 1.0% -1.8%
Mejicanos 3.6% 0.2%
Ayutuxtepeque 5.1% 25%
Cuscatancingo 4.8% 1.0%
Delgado 2.6% 0.6%
SOyapango 2.0% -0.5%
llopango B.6% 0.9%
San Marcos 316% 0.4%
Nejapa 2.1% 1.4%
Apopa 7% 1.2%
ITﬂnicaIEquue 3.7% 8.3%
San Martin 6.8% L%
Santo Tomas 3.5% 11%
Santiago Texacuangos 19% 1.2%
Guazapa 3.0% 1.3%
San José Guayabal 0.1% 0.4%
Oratorio de Concepcion -0.3% 2.8%
San Bartolomé Perulapia 1.5% 24%
5an Pedro Perulapdn 0.4% 17%
Total Subregién 3.5% 0.3%
Total El Salvador 18% 0.8%
S ————————————
Tabla 6



Mapas de situacion actual sequin PPDF-Soyapango

"
F CARRETERA SOYAPANGO -

‘;, TANCARERAE SITUACION ACTUAL

Terreno
a
Intervenir

N % PRINCIPALES PROBLEMATICAS:

( * Vivienda adosada de alta densidad con
crecimiento expansivo

; > * Deficiente equipamiento en términos
-~ de sostenibilidad urbana
\ ‘\ / *Deficiente conectividad Norte - Sur
\_ ’ S‘{RS"E%&SEO&SE " O *Tejido urbano. variable, carente de

estructuracion y dependiendo de la
estructura catastral

*Problema de trafico relacionado a las
actividades industriales y de servicios

sobre el Bulevar del Ejército
BCU_EVARD DEL EJERGTC

"= ! Ejes de conexion vial Este -

Oeste .
===* Eje de conexion vial Norte -
Sur
C de S
ej:ci;o o Vi iviepda adosada alta
densidad

. Problemas de frafico

Imagen 24. Fuente: ”Plan Parcial de Densificacion Soyapango”™
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CARRETERA SOYAPANGO -
TONACATEPEQUE

Terreno a
Intervenir

4
e B AUTOPSTAESTE-CESTE!
HACIA SAN R
SALVASS: HOSPITALISSS HACIA ILOPANGO Y
| EL ORIENTE DEL
PAIS

HOSPITAL
AMATEPEC
= ! Ejes de conexion vial Este -
Oeste
===+ Eje de conexion vial Norte -
Sur

O Nodos comerciales

<@ Coredor comercial
. Equipamiento Estructurante

O Industria

Imagen 25. Fuente: ”Plan Parcial de Densificacion Soyapango ”

SITUACION ACTUAL

PRINCIPALES FORTALEZAS:

*Grandes Zonas Comerciales
* Algunos Equipamientos Estructurantes
*Cantidad Importante de Suelo Estatal

*Ciudad Industrial

* Ubicado estratégicamente en el
sector oriente de la subregion
metropolitana



3.2. Proceso de investigacion

Para la realizacion de cualquier propuesta o proyecto
arquitectonico es importante y necesario conocer tanto las
cualidades intrinsecas de su futuro emplazamiento como las
cualidades extrinsecas, con las cuales interactuara; de igual
importancia es conocer las necesidades y caracteristicas de
los usuarios en potencia.

Teniendo en cuenta lo anterior se procede a definir para la
realizacion del diagndstico:

A. Laubicacién del terreno de la propuesta
arquitectonica: Finca Las Margaritas

Ubicada en Calle a Tonacatepeque, 200mt al Norte de ex-
fabrica IMSA, Canton El Limén, Soyapango. EI inmueble
pertenece a FUNDASAL y comprende 4.1 Ha.

En este inmueble se realizara en un apartado posterior el
analisis de sitio correspondiente

Departamento
de San Salvador

CHANTECUAN
By

Imagen 26. Ubicacion de La Finca Las Margaritas, dentro del

Canton EI Limon, Soyapango
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B. La muestra poblacional a ser considerada en el
estudio socio-econdmico y la extension de un area
de estudio general en un sector de la
Mancomunidad El Limoén

Actualmente no existe una poblacion numerosa especifica
a quien valla dirigida el proyecto; por lo cual se decidio
extender la poblacion de estudio, de 14 familias que
conforman la Asociacién Cooperativa de Vivienda por
Ayuda  Mutua Nuestra Sefiora de  Fétima
(ACOVINUSEFA de R.L) dirigida por FUNDASAL) a un
numero de 50 familias de 5 comunidades cercanas a lo que
seria el futuro proyecto de vivienda, especificamente
ubicadas dentro de EI Cantén el Limén y El Transito, las
cuales viven en comunidades en riesgo 0 no poseen
vivienda propia®®.

La ampliacion de la muestra poblacional implico conocer
la situacion del entorno en el cual viven las familias. Por
tanto para realizar el andlisis fisico- funcional fue
necesario delimitar un area en donde se sitlan las
comunidades a las que se les efectud el estudio socio-

% La decision de ampliar la poblacién de estudio fue por parte del
equipo de trabajo, con el objetivo de enriquecer el diagnostico y tomar
decisiones mas acertadas a la hora de realizar el pronéstico. Por lo que
se consulté con promotores sociales de FUNDASAL vy de la Alcaldia de
Soyapango para ubicar las comunidades que se suman al déficit de
vivienda y que estén dentro del Canton EI Limén y proximidades.
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econdémico mas el area delimitada por el Plan Parcial de
Densificacion de Soyapango. De tal manera que el analisis
fisico-funcional es méas efectivo desde una perspectiva de
un Sector de la Mancomunidad EI Limon.

Sumado a lo anterior la Alcaldia Municipal de Soyapango
al considerar el terreno de FUNDASAL como un area de
reserva forestal, hizo la observacion de que se consideraran
otros terrenos cercanos a él para la realizacion de la
propuesta arquitectonica. 2’

El area de estudio fue ampliada como se muestra en la
imagen 28.

C. La metodologia empleada para la obtencion de
informacion.

Se realizaron recorridos en campo, encuestas,
entrevistas, talleres participativos con las comunidades y la
revision de fuentes bibliograficas entre ellas el “Diagnostico
del Canton El Limoén”, ejecutado por FUNDASAL vy el
“Plan Parcial de Densificacion de Soyapango” (PPDF)
realizado por el VMVDU, el cual ha sido de gran ayuda al
complementar la informacion de la situacion actual del
sector Poniente del area en estudio.

2" No se obtuvo ningun tipo de facilidades para considerar esos terrenos,
pero la propuesta arquitectonica esta enfocada a ser replicable en
cualquier tipo de configuracién de terreno.



3.2.1. Zonade estudio general
—————————— — ,
‘} e La zona en estudio tiene un area
7 N A aproximada de 176.49 Ha. que se

CARITAS
| FUNDASAL

SANT.

ot

SECTOR ORIENTE.

PANAMA *

AMA

CTON EL@ON

P o vl T e

D Delimitacién de zona

Comunidades Visitadas |:| Delimitacion PPDF-SY3

extiende en una porcion del cantdn
El Limén y otra del canton El

Transito  del  Municipio  de
Soyapango, Departamento de San
Salvador.

Tomando como eje de referencia la
Carretera a Tonacatepeque, la zona
se ha dividido en 2: al Poniente de
la misma, la zona comprendida por
el PPDF-Soyapango (Sector
Poniente) y al Oriente donde se
encuentran ubicadas las
comunidades que se visitaron para
realizar el estudio socioeconémico
en 5 distintas comunidades (Sector
Oriente)

Ambos sectores forman parte del
diagndstico. En la Sector Poniente

L O Y se ha tomado de base el PPDF-

EETY
ToEE

Soyapango para los aspectos fisicos
y las dindmicas sociales actuales.

== = == Carretera a Tonacatepeque

Imagen 27. Delimitacion del Area de estudio y comunidades consideradas dentro del estudio socio-econémico

63



3.3. Marco socio-economico
Como se menciond anteriormente se extendid el area de
estudio, realizando el andlisis socioecondmico Unicamente
en el Sector Oriente, en un total de 7 comunidades, de las
cuales 5 se consideraron con mayores indices de riesgo y
déficit de vivienda.

En la imagen 28, se observa la localizacion de las
comunidades encuestadas como son:

e Las Margaritas

e San Carlos

e Madrid Pte. y Madrid Ote.
e ElSaucel

e Nueva Esperanza.

Las encuestas se realizaron a familias que viven en situacion
de inquilinos o en un espacio cedido y/o viviendas en riesgo.
Otras comunidades visitadas para tener conocimiento
general de las condiciones de habitabilidad y/o riesgo del
canton El Limon fueron: Comunidad Regalo de Dios y
Santa Anita.

Objetivos de la Encuesta

Objetivo general

e Conocer las necesidades de vivienda de los
habitantes de la zona.
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Objetivos especificos

Investigar el entorno inmediato de la comunidad y
sus principales caracteristicas.

Cuantificar a los habitantes del Ilugar segun
caracteristicas de edad y género y su nivel
académico.

Conocer la tipologia de las familias de la comunidad.
Conocer las condiciones de vivienda existente.
Indagar sobre las expectativas de vivienda de los
vecinos del lugar

Investigar sobre la disposicion al trabajo cooperativo
y la ayuda mutua de los habitantes de la comunidad.

Segun los objetivos la encuesta realizada a los jefes de
hogar fue dividida en 7 campos.

1.

Demografia

2. Educacioén

No ok~ w

Situacion Econdémica

Situacion de la vivienda y entorno

Movilidad urbana

Percepciones de habitar en vivienda multifamiliar
Disposicién al trabajo cooperativo y ayuda mutua



3.3.1. Situacién familiar y poblacién

A Miembros por familia.
Segun el diccionario de la Real Academia de la Lengua
Espafiola, familia en un “grupo de personas emparentadas
entre si que viven juntas”

El total de la muestra consistio en 54 familias, la mayoria de
ellas conformadas por familias de 3 miembros, equivalentes
a un 26%, los grupos familiares entre 3 a 5 miembros
forman el 68.5%, siendo 5 el promedio de miembros por
familia; con un porcentaje notoriamente minimo de 2% de
personas que viven solas y las familias que tienen 9. (Ver
Gréfico 1y 2).

MIEMBROS No. de Familias | %
De 1 miembro |1 2
De 2 miembros | 3 6
De 3 miembros | 14 26
De 4 miembros | 12 22
De 5 miembros | 11 20
De 6 miembros | 4 7
De 7 miembros | 5 9
De 8 miembros | 3 6
De 9 miembros | 1 2
54 100

De 9 miembros
[ De 8 miembros
[ De 7 miembros
W De 6 miembros
B De 5miembros
m De 4 miembros
B De 3miembros
B De 2 miembros
B De 1 miembro

Deg
miembros. 2%

Cantidad de miembros por familia

De 1 miembro.
2%

Graéfico 1

6 8

Numero de familias
Grafico 2
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B Tipos de Familia
Los grupos familiares que conforman las familias
encuestadas son en un gran numero de tipo nuclear,
representando el 54%, y la componen en su mayoria familias
entre 3 a 6 miembros; le sigue en nimero las familias
extensivas con un 25%, que comprende en su mayoria un
rango de familias que van desde los 3 a los 8 miembros. Las
familias de tipo mono parental la componen en su gran
mayoria mujeres jefes de familia con un 21%.
Tipos de Familia

C Grupos de habitantes por género

Los datos muestran que la poblacion en su mayoria es del
sexo femenino con un 55% vy el 45% es representada por el
sexo masculino; siendo en ndmero 140 mujeres y 115
hombres, registrando en total 255 habitantes.

Génerode la poblacion encuestada

® Masculino ® Femenino

Gréfico 3

Familia Nuclear: integrada por el padre, madre e hijos

Familia Mono parental: Integrada solo uno de los padres/madre e hijos

Familia extensiva: la conforman ambos padres, hijos e incluye los abuelos, suegros,
tios, primos, etc.
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D Grupo de habitantes por edades

El mayor porcentaje de habitantes se contabiliza entre las edades que oscilan
entre 0 a 29 afos representando un 67% Yy un 33% representado por
personas de 30 afios a mas. El promedio de edad del total de la poblacion es
de 25.5 afios;
En el grafico de rangos de edades por género, se aprecia que la poblacion
femenina supera en cantidad a la masculina en los rangos que van desde los
16 a los 60 afos, se infiere que la disminucion de la misma pudiera ser por , : >
la influencia de las pandillas en la zona. La edad promedio de las mujeres es Imagen 28. Realizacion de encuesta en
de 26 afios y en hombres es de 25. comunidad EI Sauce

Rangos de edades por género
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E Estado civil

La mayoria de parejas se encuentran en union libre con un 28%,
los casados conforman el 16%, ambos grupos poseen una
familia con 3 miembros como minimo. Se ha considerado el
estado civil a partir de la edad de 14 afios, al descubrir casos en
los cuales la unién de la pareja venia dada por un bebe, es por
ello que el mayor porcentaje se encuentra en el grupo de los
solteros con el 41%.

F Nivel de escolaridad
En la grafica se muestra el grado de escolaridad alcanzado por
las personas de 6 afios a mas de edad.
La mayoria ha cursado o estd cursando el tercer ciclo; el nivel
de escolaridad promedio esta definido por el nimero de afios
aprobados, este es de 7.5 afios que corresponden a estudios entre
el primer y segundo siclo (1° a 6° grado).

Parte de los encuestados manifestaron que la razon por la cual no
siguieron estudiando fue por causas econdmicas y/o la formacion
de una familia Se observa que la educacion superior es alcanzada
por unos pocos.
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3.3.2.  Situacion de vivienda

En este apartado se visualizan aspectos como el tipo de
vivienda, tipo de asentamiento donde se encuentran insertas,
aspectos fisicos propios de la vivienda asi como aspectos del
entorno; a la vez se analiza la situacion de hacinamiento que
sufren las familias al cruzar datos como la cantidad de
miembros por familia con el &rea de la vivienda.

A. Tipo de vivienda

La situacion econdmica de la mayoria de las familias
conlleva a que la Unica posibilidad de acceso a una vivienda
sin seguridad de posesion, sea en piezas de un mesén® o
casa (se registraron entre 2 a 4 familias cohabitando en el
mismo inmueble en algunos casos pertenecientes a una
familia extendida) y unos pocos ocupan una vivienda
improvisada constituyendo entre los tres grupos el 51%. El
49% habitan una vivienda unifamiliar o individual de tipo
popular de alta densidad ya que sus posibilidades
econdmicas les permiten alquilarla.

%8 Mes6n, es una vivienda de tamafio diverso, subdividida en varias
piezas de alquiler, habitadas por familias de escasos recursos, no
propietarias, que al pagar la renta tienen derecho al uso compartido de
servicios basicos colectivos y usualmente legales. Generalmente su
ubicacion es céntrica e integrada a la trama urbana

Esta categorizacion de la vivienda segun el tipo se
realiz6 en base a la clasificacion del V Censo de Vivienda de
la DIGESTYC?.

Tipo de Vivienda

H Pieza en Mesoén
B Pieza encasa
d Vivienda Improvisada

H Vivienda individual

(

Gréfico 7

 Direccién General de Estadistica y Censo
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B. Tipo de asentamiento
La mayoria de las familias adquirieron su vivienda dentro
del mercado informal, entre comunidades marginales3°,
lotificaciones  legales® o lotificaciones ilegales®
conformando el 86%. Algunas de las comunidades
consideradas ahora dentro de las lotificaciones legales como:
la Comunidad Madrid, Nueva esperanza, Las Margaritas y
San Carlos, han logrado recibir ayuda por parte de
FUNDASAL para mejorar la accesibilidad y la introduccién
de servicios basicos, mejorando la calidad de vida del
asentamiento. La minoria con un 14% residen en
urbanizaciones populares de alta densidad, entre las cuales
estan la Urbanizacion las Margaritas, y la Campanera.

% Una Comunidad Marginal es un grupo de viviendas con gran densidad
poblacional, localizadas en terrenos semicéntricos, de extensiones
considerables, no siempre vinculados a la trama urbana en sus accesos.
El tipo y calidad de los servicios y de las edificaciones no es homogéneo
y depende de la antigiiedad del poblamiento.

® | otificacion legal, es el tipo de asentamiento que fue en primer lugar
ilegal y que ha logrado mejorar la calidad de servicios y vivienda
mediante la obtencion del amparo legal.

% | otificacion ilegal, es un grupo de viviendas localizadas en terrenos
periféricos, de gran extension, subdivididos en lotes de trazo regular,
generalmente de baja densidad poblacional, adquiridos en contratos de
compraventa sin amparo legal. La calidad de las edificaciones es
“buena” pero el acceso a servicios muy deficiente.
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Tipo de Asentamiento

# Comunidad marginal

H Lotificacion legal

i Lotificacionilegal

B Urbanizacion popular
de alta densidad

Grafico 8

Tipo de asentamiento por comunidad

E Comunidad marginal

M Lotificacion legal

W Lotificacionilegal

 Urbanizacion popular de alta
densidad

Madrid Coop.Ntra  Nueva Las El Sauce
Sra. Esperanza Margaritas
deFatima y San Carlos




C. Materiales de la vivienda

En este apartado se visualizan las caracteristicas de
los materiales mas predominantes en las viviendas,
se tiene que la mayoria de ellas son de sistema mixto
0 bloque de concreto con lamina galvanizada o de
fibrocemento, en pisos predomina grandemente el
ladrillo de cemento o de ceramica. Es de hacer notar
que las viviendas de bahareque y/o con piso de tierra
se encontraron en areas rurales siempre proximas a
las comunidades encuestadas.

D. Areas de la vivienda

La mayoria de viviendas se encuentran entre un area
entre 41-60 metros cuadrados construidos, se destaca
que gran parte de la poblacion encuestada paga el
alquiler de una pieza, en mesones o en viviendas que
pueden llegar a alcanzar hasta los 80 m2. Pero en
realidad se encuentran viviendo en espacios de hasta
poco menos de 20m2, esto se refleja en el grafico.
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E. Condicion de hacinamiento

El hacinamiento est4 considerado segun el indice CELADE?®, este
propone operacionalizar el hacinamiento como el cociente entre el
nimero de personas residentes en la vivienda y el nimero de
dormitorios de la misma, una vivienda con 2.5 0 mas personas por
dormitorio clasifica con hacinamiento, y la dimensién espacial se
cataloga en condiciones de deficiencia recuperable. Si el indicador de
hacinamiento supera las 5 personas por dormitorio la dimension
espacial se cataloga en condiciones de deficiencia irrecuperable. Una
vivienda sin dormitorios también adquiere una condicion de
deficiencia irrecuperable en la dimension espacial; esta
conceptualizacion es meramente estadistica, ya que la ONU toma en
cuenta la cantidad de metros cuadrados de los dormitorios.

El grafico muestra que més de la mitad de poblacion habita una
vivienda sin dormitorios (se consideran las piezas o habitaciones
alquiladas en mesones); al realizar los célculos del indice de
hacinamiento, se decidié tomar en cuenta estas viviendas, utilizando
como referencia la cantidad de metros cuadrados de la vivienda y el
numero de usuarios.

Al obtener el indice de cantidad de personas por dormitorio (indice
CELADE) vy la relacion usuarios con cantidad de metros cuadrado de
las viviendas sin dormitorios se obtuvo que: el 61% se encuentra en
condicion de hacinamiento. Ver grafico 12.

% Centro Latinoamericano y Caribefio de Demografia

72

Total de Dormitorios

mO
B 1 dormitorio
2 dormitorios

B 3 dormitorios

Gréafico 11

Condicion de hacinamiento

W Segun relacion entre
usuarios y cantidad de m2
(0 dormitorios)

M indice >2.5 (dormitorios
entre 1-3)

M Segunrelacion entre
usuarios y cantidad de m2
(0 dormitorios)

M indice 2.5 (dormitorios
entre 1-3)

Gréfico 12

Con
Hacinamiento

Sin
Hacinamiento



F. Condicidén de vivienda y situacion de entorno
Segun los datos de la encuesta se percibid el estado de vivienda segun las

condiciones de sus materiales de construccion en paredes, techos y pisos,
dando como resultado un 61% de viviendas consideradas en mal estado
Vs. un 39% de viviendas consideradas en buen estado.

El grafico 16 muestra las amenazas naturales existentes, esta condicion
es por la ubicacion y no por la condicién de la vivienda se percibe que la
mayor amenaza es el deslave.

Para obtener la condicion de riesgo al que estan expuestas las viviendas
se cruzaron datos de la condicion de la vivienda y de las amenazas
naturales percibidas, teniendo como el resultado mas vulnerable las
viviendas en mal estado junto a la condicidn de deslave con un 27%.

Condicion de Riesgo

14

| mViviendasenbuen estado

12 1 ®Viviendasenmalestado

10

Numero de familias afectadas

2 1
. ° 1N
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Condicion de riesgo
Grafico 14
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G. Riesgos antropicos

La zona en estudio para todos es conocida como uno de los sectores mas
probleméaticos de inseguridad social a nivel metropolitano, debido a la
existencia de pandillas, como consecuencia de ello, existe entre los mismos
habitantes del sector una inseguridad latente por la lucha entre las mismas
pandillas o por las luchas zonales en las cuales tan solo el hecho de estar
circulando en zonas donde uno no habita es suficiente motivo para realizar
distintos crimenes.

Segun las encuestas realizadas a los cabezas de hogar el 82% presenta
una gran inseguriad por pandillas, mientras que un 18% asaltos o crimenes
comunes.

Imagen 29. Grafiti de maras dentro del sector

Riesgos Antropicos

H Maras
H Asaltos

i Ccontaminacion
ambiental

Grafico 16
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3.3.3. Situacion econémica

A. Empleo y desempleo
El grafico muestra la cantidad y porcentaje de personas que se
encuentran laborando ya sea en el sector formal, informal o si
poseen un empleo temporal; este indicador se considero desde la
edad de 14 afios, edad en la cual siendo el 95%, un minimo de
5% representan la tasa de desempleo.

B. Estabilidad laboral

Considerando toda la poblacién trabajadora, aproximadamente 1 de
cada 4 personas poseen empleo formal, representando el 31%.
Existe gran parte laborando dentro del sector informal, se consideran
en este grupo personas gque poseen algun tipo de negocio propio,
constituyen asi el 44%, para un 23% la situacion laboral es temporal,
el minimo del 2% de la poblacidon recibe remesas o ayuda de algun
familiar cercano, se destaca que gran parte de este porcentaje son
adultos mayores.

Obtencidn de ingresos Cantidad %
econdémicos

Sector Informal 33 44
Sector Formal 23 31
Empleo temporal 17 23
Jubilado 0 0
Remesas 2 2
TOTAL 75 100

Empleoy Desempleo

B Empleados

B Desempleados

Grafico 18

Situacion laboral
y tipode empleo

jubilado remesas
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C. Ingresos familiares
El grafico muestra una relacion entre rangos
de salarios minimos®*, que van desde menos de

Situacion laboral e ingresos

uno hasta 4 salarios minimos, y el nimero de M Por cuenta propia
personas que lo recibe, distinguiendo en forma . H Fijo
general el tipo de empleo. g
. . 0 i Temporal
Se observa que poco mas de la mitad devenga 5
. Q.
mensualmente entre uno y dos salarios ) M jubilado
minimos, representando el 51% de la o
., . (7] 5 M remesas
poblacion, las personas que reciben menos del E
2

salario minimo son el 42%, de 2 a 3 salarios
minimos representan el 5%, y la minoria de 3 a
4 salarios minimos lo constituyen el 2%.

La situacion econdmica tan limitada de menosdel salario  dela2salarios  de2a3salarios  de3a4salarios
algunas familias, no les permite adquirir una minimo minimos minimos minimos
vivienda apropiada, ya que apenas y les

2

1
0 IOO

Rangos de Salario

alcanza para la canasta basica (alimentacion, Grafico 20

calzado, ropa). Ingresos mensuales por familia Cantidad %
Menos del salario minimo 26 42
1-2 salarios minimos 41 51
2-3 salarios minimos 6 5
3-4 salarios minimos 2 2
TOTAL 75 100

%E| salario minimo considerado para este anélisis es de $210.30 avalado desde el 16 de mayo de 2011, y es resultado del promedio mensual de los salarios
entre los rubros de comercio ($224.10), industria ($219.30), y el sector textil ($187.50). Esto segin el Ministerio de Trabajo y Prevision Social del
Gobierno de EI Salvador.
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D. Ocupaciones u oficios

El grafico muestra las ocupaciones u oficios de los jefes de hogar
(padre y/o madre) con los cuales llevan el sustento a sus familias,
a excepcion de las amas de casa. La mayoria realiza trabajos de
servicios no profesionales en un 23%, entre los cuales se
mencionan motoristas, vigilantes, mecanicos, etc. la minoria del
5% realiza trabajos agricultura o ganaderia a menor escala.
Aproximadamente el 75% de las comunidades poseen alguna
experiencia en construccion, gracias a proyectos realizados
anteriormente con el programa de mejoramiento de barrios
impulsado por FUNDASAL, lo cual ha sido de gran ayuda e
incentivo a los habitantes para desarrollar capacidades en este
ambito.

Imagen 30. Para el modelo cooperativo de vivienda por ayuda mutua es de
mucha importancia La identificacién de carpinteros, albafiiles, mecanicos de
banco, etc., garantizando entre los habitantes una fuerza de trabajo
especializada para la ejecucion de los proyectos de vivienda, lo que redundara
en una reduccién de costos de construccion.

Ocupaciones u Oficios

Servicios...

Artesanias/Manualidades
Preparacion de alimentos
Comercio informal

Reciclaje de metales y plasticos
Industria/Talleres/Fabricas
construccion

Agricola

Ama de casa

Grafico 21

20

25

Ocupaciones y oficios %
Amas de casa 14 15
Agricola y/o ganadero 5 5
Construccién 12 12
Industria/talleres/ fabricas 14 14
Reciclaje de metal y plastico 10 10
Comercio informal 7 7
Preparacion de alimentos 7 7
Artesanias/manualidades 7 7
Sel’V,ICI.OS(mOtOI’IStaS, vigilantes, 23 23
mecanicos)

TOTAL 99 100
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3.3.4. Disposicion a pertenecer a una cooperativa

por ayuda mutua Para obtener una respuesta valida, antes de realizar la

pregunta respectiva a cada uno de los requisitos se hizo una
Con el fin de indagar en la disposicion de la gente en pequefia explicacion de lo que significaba cada punto.
pertenecer a una cooperativa de vivienda por ayuda mutua se Para graficar las respuestas se decidié por agruparlas segun
realizaron en la encuesta distintas preguntas abiertas, la naturaleza de las mismas. En algunos casos se diferencian
enfocadas a la aceptacion de algunos principios basicos que las opiniones dadas por integrantes la cooperativa Nuestra
las personas deben de cumplir bajo el modelo cooperativo. Sra. de Fatima, ya que es interesante la perspectiva de ellos
Entre estos estan: respecto a este modelo.

1. La aceptacion de la propiedad colectiva.
2. La disposicion al trabajo de autoconstruccion.
3. El pago de una mensualidad.

Principios basicos para pertenecer a una
cooperativa de vivienda por ayuda mutua.

1. No poseer vivienda ni otro tipo de bien
inmueble.

2. Tener un ingreso econémico menor o igual a
4 salarios minimos

3. Aceptar la propiedad colectiva y el trabajo
por ayua mutua.

4. La Membresia es abierta y voluntaria.

Imagen 31. Familia cooperativista
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A. Opinidn sobre la propiedad colectiva

El grafico muestra una relacion entre las distintas opiniones dadas entre
miembros que pertenecen a la Cooperativa Nuestra Sefiora de Fatima y de las
otras 4 comunidades

Se obtuvo un resultado del 32% deacuerdo con este tipo de propiedad, las
personas manifestavan que sentian la necesidad de implementar algun tipo de
seguridad en el inmueble, el 41% solo manifestaban opiniones de que era
bueno, el 20% opinaron que era una forma de estar en concicencia con los
demas vecinos y un 7% prefieren la propiedad privada.

Propiedad Colectiva.

Consiste en que la cooperativa es duefia de
todo el edificio, ninguna familia es
propietaria de “su vivienda” 0 apartamento,
evitando asi la posibilidad de venta o
alquiler de los mismos.

25
20 Opinion sobre la Cantida |
. . Y0
propiedad colectiva d
(%]
2 1 De acuerdo pero con 9
£ , seguridad 19 3
S 10 B Cooperativa Nstra. Sra. g
De Fatima Es bueno 24 41
: Por convivencia 12 20
B Comunidades Prefiere la propiedad 4 7
. privada
TOTAL 59 | 10
deacuerdo  Esbueno Por Prefierela 0
perocon convivencia propideda
seguridad privada
Gréfico 22
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B. Opinion sobre el trabajo cooperativo

El grafico muestra un conjunto de 5 preguntas, enfocadas a visualizar
participacion de la poblacion al trabajocooperativo.Un 38% manifesto pertenecer a
algun tipo de organizacion social o comunal contra un 62% que no pertenecen a dichas
organizaciones. De forma general se observa que hay un conocimiento sobre que es el
cooperativismo y de las cooperativas de vivienda con un 73% y 58% respectivamente,
esto se debe al trabajo realizado por FUNDASAL con las comunidades. EI 100% esta
deacuerdo en participar en la construccion de su propia vivienda.Un 84% esta
deacuerdo en pertenecer a una cooperativa de vivienda, 2% manifesto que no hacerlo

y 15% no saben si pertenecer 0 no a una.

Trabajo Cooperativo
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Cooperativo

Ha pertenecido | Sj 21 38
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TOTAL 55 100
Conocimiento | Sj 40 73
sobre que es
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TOTAL 55 100
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TOTAL 55 100
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3.3.5.  Opiniones sobre la vivienda multifamiliar en Altura Aceptacion de la vivienda multifamiliar

Con el objetivo de saber la aceptacion de la gente a vivir en edificios de
vivienda multifamiliar, se realizaron distintas preguntas abiertas enfocadas a
saber que los motivaria y/o desmotivaria a vivir de esta forma.

En primer lugar se cuestiond sobre su aceptacion o no de ello. EI Grafico
24, muestra el resultado de un 38% en desacuerdo, contra un 62% que
aceptaria el modelo de vivienda en altura. Obteniendo esta respuesta, se
indago en las condiciones que desmotivarian 0 motivarian a adquirir una
vivienda de este tipo, logrando obtener distintas opiniones, estas se ilustran
en el Grafico 25y Grafico 26

Grafico 24

Imagen 32. Realizacion del taller de diagnéstico en donde se
con grandes urbanizaciones horizontales con viviendas unifamiliares opind a cerca de la vivienda multifamiliar en altura.
adosadas con dimensiones minimas de hasta 35m2.
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A  Factores que desmotivan a adquirir una viviendaen altura.

El grafico muestra las distintas opiniones de los pobladores, la mayoria con el 28%, tiene temor de vivir en un edificio por los
frecuentes terremotos que afectan gran parte de nuestro pais, un 19% piensa que pueden existir problemas con los vecinos, por la
poca privacidad, un 15% manifestd que se sentirian incomodos al subir y bajar escaleras y caminar por pasillos angostos; 9%
sentian que era inseguro por cualquier tipo de accidente en los nifios pequefios, de igual porcentaje los que piensan que en este
tipo de viviendas existe mucho hacinamiento al pretender ubicar demasiadas familias en un solo espacio; un 7% opinan que
poseen poca area para albergar a familias grandes, implicando a veces en poca privacidad dentro de la misma familia, de igual
forma manifestaron que la vivienda puede ser incomoda si los espacios para realizar sus actividades son insuficientes; para un
4% lo desmotiva no gozar de servicios basicos; el 9% no manifestd ninguna

opinion. ¢Qué le desmotiva a
adquirir una vivienda | Cant. | %
en altura?
Haci ient
Inseguro acinamiento Temor por terremotos 15 | 28
Terremotos Proklermas Incom odidad Subir escaleras 8 15
Con los Iuch T~
subir | para oo p;;ona:s poca | Faltace | no Inseguro para los nifios 5 9
escaleras |_ES o) an un area servicios | hubo Problemas con
e Poca mismo de basicos | oRinion vecinos/poca privacidad 10 19
privaddad lugar vivienda . .
Hacinamiento (Muchas
personas en un mismo 5 9
15 lugar) _
Incomodidad 4 7
(poca area de vivienda)
Falta de servicios basicos 2 4
2 ' No hubo opinién 5 9
< TOTAL 54 | 100

Grafico 25
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B  Factores gue motivan a adquirir una vivienda en altura.

Las condiciones o factores que motivarian a la poblacion a adquirir una
vivienda en altura se muestran en el Grafico 26. En primer lugar con el
32%, la poblacion expreso que deberia tener el &rea necesaria para realizar
sus actividades diarias, en segundo lugar con el 21% piensan que el disfrutar
de seguridad en la tenencia de una vivienda, es suficiente motivo, el bajo
costo de la misma es el tercer lugar con el 15%, el 13% manifestaba la
necesidad de que fuera seguro ante los terremotos, e igual 13% les gustaria
disfrutar de areas verdes, un minimo de 6% expresé que no les motiva nada
la idea de vivir en altura.

Imagen 34. Fotografia interior del Proyecto Habitacional
San Esteban, el cual la solucion de vivienda en altura
ayuda a que mas familias sean beneficiadas

Seguroante  Tenencia Con dreas ¢ Qué : _Ie mot_iv_arl’a a
— - segurade Confortabilidad Est:arenl verdes adqun;lr una vivienda en
J terremotos | vivienda convivencia  grandes s altura®
alrededor Bajo costo 11 15
Seguridad ante los 9 13
terremotos
Ter)enC|a segura de la 15 21
vivienda
Confortabilidad 23 32
Estar en convivencia 0 0
4 Con areas verdes grandes
9 13
N alrededor
-~ 7 Nada 4 | 6
’ ' ) ’ ' TOTAL 54 | 100

Grafico 26
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C Cantidad de dinero que podrian aportar
mensualmente al pago de una vivienda.

Se muestra en el grafico que la mayoria de la poblacion
encuestada, especificamente un 58% manifestdé que podria
pagar hasta $30.00 mensuales, el 20% tiene la capacidad de
aportar $20.00 y un 18% una cantidad de hasta $50.00, cabe

Imagen 35. Situacidn de vivienda de algunas familias
encuestadas (Com. Nueva Esperanza)

84

destacar que en este grupo se encuentran laborando de 2
hasta tres miembros del grupo familiar, y actualmente se
encuentran alquilando vivienda en colonias populares del
sector. Esto es reflejo de la situacion de inestabilidad laboral
existente en la mayoria de familias encuestadas, y en donde
el 93% recibe salarios entre 0 y 2 salarios minimos.

Cantidad que podrian aportar
mensualmente para el pago de una vivienda

M S20 W S30 iS50

46
18%

S

Grafico 27



3.4. Marco fisico—funcional de la zona de

estudio general

En la elaboracion del estudio fisico-funcional se tomd en
cuenta las caracteristicas fisicas como: la topografia,
hidrografia, tipo de suelos y como caracteristicas
funcionales: El uso de suelo, equipamiento social, la
vialidad, tipologia de vivienda e infraestructura técnica.

Para realizar el andlisis fisico-funcional se hicieron visitas
de campo a las comunidades que se nombran a continuacion,
Comunidad El Sauce, Lotificacion Altos de Santa Anita,
Comunidad Nueva Esperanza, Comunidad Madrid Oriente y

Finca San Nicolas

Finca Las Margaritas

Com. Regalo de Dios

Poniente, La Campanera, Las Margaritas Il1l, Comunidad
Regalo de Dios y Residencial San Francisco.

También fue necesario visitar los terrenos propuestos por el
Plan Parcial de Densificacion de Soyapango en las Unidades
de Accion, los cuales son Finca Las Margaritas propiedad
de FUNDASAL, Finca San Nicolas propiedad de la Alcaldia
de Soyapango y La Finca Santa Elisa a la que no se tuvo
acceso interno por ser propiedad privada.

Con el uso de informacién cartogréfica y planos digitales,
diagndstico del Plan Parcial de Densificacion de Soyapango
mas informacion de campo se efectud el Diagnostico Fisico-
Funcional que se describe en este capitulo.

Imagen 36. Fotografias de las diferentes zonas visitadas
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3.4.1. Ubicacion de la zona en estudio
CIUDAD DELGADO

TONACATEPEQUE

ILOPANGO

UNICENTRO

CIUDAD DELGADO

ILOPANGO

BOULEVARD DEL EsEReiTe

PLAZA MUNDO

""‘Lsy‘,m
EveR,
Crro

Esquema 3. Ubicacion de la zona de estudio
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DELIMITACION DEL
MUNICIPIO DE SOYAPANGO

DELIMITACION DEL

LA ZONA DE ESTUDIO
GENERAL

La zona en estudio tiene un &rea aproximada
de 176.49 Ha y comprende la zona
delimitada por el PPDF-Soyapango y la
zona al Oriente del a Carretera a
Tonacatepeque (Ver esquema)

La zona del sector en estudio se encuentra
ubicada entre la zona 01 y 05 dentro de la
Organizacion Territorial Administrativa de
Alcaldia Municipal de Soyapango,

Fuente: Alcaldia Municipal de Soyapango.



3.4.2. Caracteristicas Fisicas

A. Topografia

3l

N

580 5

1 Wi

Esquema 4. Topograffa en la zona de estudio. 1
Fuente: Elaboracion propia en base a Mapa de curvas de
Planificacion y Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Soyapango.

38

39 5
37 0 A

i 7 1 ||

i
M |
I f)
YT

nivel del municipio de Soyapango del Departamento de

SIMBOLOGIA

[T T DELIMITACION DE LA
ZONA EN ESTUDIO

CURVAS DE NIVEL

@ REFERENCIA DE IMAGEN

La morfologia de los suelos se
caracteriza por tener pendientes
fuertes, sobre todo en sector
oriente del area general en
estudio, ya que en este sector se
encuentran la mayoria de
quebradas y rios.

(Ver imégenes de referencia en pag.
Siguiente)
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Imagen 37. Calle de acceso a Comunidad el Sauce 1, colapsada por avance
de carcava en rio El Sauce

Sl En i IO
Imagen 39. Vista zona de Proteccion Rio Chantecudn Comunidad Santa Anita

88

Imagen 38. Vista Residencial San Francisco, viviendas cercanas a la zona de
proteccion




A.1 Caracteristicas topograficas del ambito territorial del Plan Parcial

op

Esquema 5. Fuente: Plan Parcial de Densificacion Soyapango.

Simbologia

~~~~ Red Hidirica Pendientes

“~_ Curvas @ 10m I 000-1500
|| Limites municipales 15.00 - 30.00
Red Vial [ 30.00-80.00

I Otras vias de circulacion mayor

La topografia es semi-plana, en su mayoria
menor del 10%, a diferencia del sector
Oriente que presenta pendientes mayores a lo
largo de las quebradas y conforme se va
ascendiendo a la Carretera a Tonacatepeque,
oscilan desde el 15% hasta el 20%. En el
sector norte, donde se ubica el terreno de la
Municipalidad (Finca San Nicolas), en cuyos
linderos norte y oriente, oscilan entre el 45 y
60%.
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B. Hidrografia
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Esquema 6 Mapa de Rios y Quebradas del area en estudio general - =
Fuente: Elaboracion propia en base a Mapa de rios y quebradas del municipio de Soyapango del Departamento de Planificacion
y Desarrollo Urbano de la Alcaldia de Soyapango.
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SIMBOLOGIA

RIOS Y QUEBRADAS
DELIMITACION DE
LA ZONA EN ESTUDIO

ZONA A INTERVENIR
EN PROPUESTA URBANA

REFERENCIA DE IMAGEN

En el mapa se observa que la
mayoria de rios y quebradas
se concentran en el Sector
Oriente del area general en

estudio. Rios que aumentan
su caudal en las épocas
lluviosas y de acuerdo a la

expansion urbana de tipo
horizontal que ha habido en

- la zona. Formando carcavas y

zonas de deslaves que se
suman al deterioro social y
territorial de la zona.

(Ver imégenes de los rios que se

indican segun referencia en

Esquema 6 en pagina siguiente)



.

Imagen 40. Rio El Sauce. Com. El Saucel Imagen 41. Quebrada en Comunidad Regalo de Dios
> A~ 5 o

- < —
. ,"I -

:"!:1. e
BB - b

= S >
o )

\ s ia - -
O M A etV L 3 L

Imagen 43. Yacimiento de agua en Rio La Campanera ubicado al
oriente de Com. El Sauce 1

Imagen 42. Rio La Campanera
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C. Tipo de suelos

Mapa Edafoldgico de la Region Metropolitana de San Salvador

7~

e

llopango

C

B~ E-EHN-0E

Reqosoles y Fluvisoles
Fluvisoles y Grumosoles
Androsoles v Regosoles
Latosoles Arcillosos Rojizos

| atosoles Arcillosos
Rojizos v Andosoles

Latosoles Arcillosos Rojizos , Andosoles v Litosoles
Latosoles Arcillosos Acidos

Latosoles Arcillosos Acidos v Litosoles
Grumosoles, Latosales Arcillosos Rojizos v Litosoles

Litosoles v Regosoles
Regosoles, Latosoles Arcillosos Rojizos y Andosoles

Regosoles y Litosoles
Pantanos Sujetos a Indundacion por Mareas
Aguas

Esquema 7. Clasificacion de Suelos del Servicio de Conservacion de Suelos del Departamento de Agricultura de los
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Estados Unidos, en Atlas IGN. SIN ESCALA. Fuente: PNODT, 2003




Tabla 7. Descripcion de los suelos de la RMSS

-

de Zapatitan

atc.). Susceptibles de
transforrmacian an
ragadio.

~

4 INCIDENCIA PRODUCTI-
o L BV DISTRIBUCION YT APTITUD VULNERABILIDAD
) Muy alia Agricultura intensiva y Facirmante
Muy alta Cadena Castera (Valean rf‘meclumzuda Cultivade  srasianablas
de $an Salvadar rutales. Zonas
ANDOSOLES } cafetalaras {ariba de los
S00rmsnrm}
En zonas de alta
Alsuralolargo dela Se puaden obtener pendiente el rasgo
LATOS OLES Alta cardillara dal Balsarmo. buenas cosachas con de erosidn as
ARCILLO- Castado ariental del Alfa una adecuada elevada, igual que
ROJIZOS volcan de San Salvader. fertilizacian. cuando se eliminala
cubierta vegatal.
Castada aeste dal volcdan Su origen se asocia con
U ori [ .
gis?c?gos?ltiiiolgciord'llerc: la erosidn de los latosoles <Y puesta an cultiva
Alta o sy ! , arcilosos. En las laderas 5N 105 pertinentes
cle| Balsarna. Al narte dal Bajao muy  mas pendientes parece medidas de
Laga de llopango. NE da [a baja que los pastas v las cansarvacion han
LITOSOLES RMSS. La denominada masas forestales son las  favorecida su
Yierra Blanca® también cobearturcs rmds degradacian.
farma parte de este grupo. ade cuadas,
Arnplia garma da ,
aprovechamientas San inundakles can
. {caraalas, cultivas cierta frecuenciay
FLUYIOSOLES Baja valle de San Andrés v valle Alta ifdustricles, hortalizes, parcialmeante sacos

et la astacidn saca
cuanda el ascensa
del agua desda la
capa freatica se
interrurmpe. Sualen ser

objeto de procesos
erosivas adlicos. Y,

Fuente: PNGDT.2003

Segun el gréafico anterior el area en estudio se encuenta situada en una zona marcada con el color amarillo (M) correspondiente a
suelos de Regosoles y Litosoles calificados de baja productividad agricola segln el cuadro que esta a continuacion.
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D. Riesgos de deslizamientos en el suelo urbano y suelo urbanizable

SIMBOLOGIA

i Limite Plan Parcial
Red Hidrica
Curvas @ 10m
//"////////% 7/} Riesgo a Inundacion
4 ) Nivel de Peligrosidad

/ en Suelo Urbanizable
Muy Baja
Moderado
Media
B Ana
Nivel de Riesgo por Deslizamiento
Riesgo
en Suelo Urbano
Medio
0 Ao
Moy Ao

__~Comunidades
visitadas

£

Se aprecia en el sector
Poniente que la mayoria de
"/ /) v/ suelo urbanizable segin su
= R Sy =] topografia e hidrografia no
g _ﬁ:f% 3 MADRID F“ﬁ"r%/ p .
% 5 L o Woiris g }»/ presenta mayores riesgos de
= 5 7 . .
L deslizamiento.

Z
/<

[} \
Esquema 8 Fuente: Plan de Desarrollo Territorial para la Subregion Metropolitana de San Salvador, Borrador Del Informe Final , y FUNDASAL en base al diagndstico
del Canton EI Limon, afio 2008
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3.4.3. Caracteristicas funcionales
A. Equipamiento urbano

\ D
— i
I )
I\
“‘7 " I
=== > () & o
NCA LAS MARGARITA p

=)

B T Y e

SIMBOLOGIA

B Zona en estudio
/.\ Casa Comunal

@ Supermercado

P Unidad de Salud

Mercado
i Gasolinera

Hospital

Deporte
[ Zona recreativa
Escuela
T Iglesia

PEY  Estacionamiento
@ Parada de Buses

La zona en estudio posee pocos y/o
deficientes espacios complementarios al
uso habitacional. El equipamiento
educativo se encuentra saturado y la
educacion media es inexistente. Las
zonas recreativas se encuentran en
deterioro, no existe equipamiento de
salud, los espacios de apoyo a las
actividades econémicas son escasos.
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B. Vialidad

GALICIA

| e -
| COL LAS VEGAS COL SAN JOSE
| & 2
v
~m 8
Q
=
3 COL VILLA
l E
51 ALEGRE| = coLITALIA

FINCA SAM
NICOLAS

COM EL
SAUCE 1

COL ALTOS DE
SANA ANTA

MARGARITAS

FINCALAS o & # \ \COLONIA
MARGARITAS Wy / /~' \pANAMA 2
FUNDASAL £y ;
LOT MURCIA ; / \i
'

COL SANTA

LA
£ COLONIA

ISABEL ’
GUTIERREZ 4 PANAMA 1 M Myg, -~
N OPER #pd iy |
a7 (s
7 . URB MONTES DE
s ] /SANBARTOLO 5
CTON EL LIMON URB I- |
_ URB LAS ABALAM | :
MARGARITAS 1 ‘ \\t@
: UR {
COL SAN SANTA \

Esquema 10. Elaboracion Propia en base a recorridos y PPDF-Soyapango
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SIMBOLOGIA
RED VIAL VEHICULAR MATERIAL
B /I~ PRIMARIA ASFALTO

e mmm OTRAS VIAS PRIMARIAS| ASFALTO

- IAS DE ACCESO PAVIMENTO
VIAS DE ACCESO TIERRA
RED VIAL PEATONAL MATERIAL

—--— PASAJE PEATONAL PAVIMENTO

(&) csTacionaMIENTO

PARADA DE BUS

% PPDSF
DELIMITACION DEL AREA EN ESTUDIO

La via principal de la zona en
estudio general es la carretera
hacia tonacatepeque, otra via
primaria es la Ave. Prusia, de la
Urbanizacion Las Margaritas.

En el sector oriente se encuentran
ubicadas las vias con mayor
deterioro y en mal estado, devido a
que la mayoria de vias vehiculares
y peatonales no han sido
pavimentadas, sumandose la
cercania a las zonas de proteccion
por las cuencas de los rios que se
han ido socabando por las lluvias.



- La principal via de acceso es la carretera hacia
Tonacatepeque, en direccion norte-sur, presenta un flujo
vehicular considerable, interrumpido por los buses y
camiones repartidores de productos, que se estacionan sobre
la via.

- Calle Principal de Las Margaritas, que inicia desde la
antigua Carretera a Tonacatepeque y atraviesa la zona de
estudio en direccion este-oeste, comunicando con el Plan del
Pino; fuera de los limites del Plan Parcial, la via se vuelve
de tierra. Sobre ella transita el servicio de transporte
colectivo.

- Via paralela a la Avenida Prusia, conocida como Calle de
Acceso, que actualmente constituye el limite territorial del
presente Plan Parcial, y forma parte de la Urbanizacion Las
Margaritas. Es notoria la cantidad de basura en esta via, y el
cierre con portones de los pasajes peatonales.

- Sobre el sector Poniente se puede concluir que la
conectividad interna de la zona es bastante buena, aunque es
notoria la falta de sefializacion. Las distancias al centro de
Soyapango son cortas; el transito y desplazamiento de la
poblacion no presentan mayores dificultades. Existe un
sistema de transporte publico que presta servicio frecuente
en la zona; cuenta con un punto de buses autorizado por el
VMT, ubicado sobre la Avenida Prusia, frente a la Capilla
Sagrada Familia. Por otra parte, no existen facilidades para
los peatones: ciclovias o sendas peatonales, ni se ha
considerado ninguna accion dentro de la planificacion vial,

por lo que deberd de tomarse en consideracion en la fase de
propuesta.®®

Imagen 45. Avenida Prusia

¥ pPDF-Soyapango, VMVDU
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Esquema 11 Uso de Suelos, elaboracion propia en base al PPDF-Soyapango
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USOS DE SUELO ACTUAL
USO HABITACIONAL

AREAS VERDES RECREATIVAS
USO COMERCIAL

USO CULTURAL O RELIGIOSO

USO INSTITUCIONAL

USQO INSTITUCICNAL EDUCATIVO
AREAS DE PROTECCION
ESPACIOS NO CONSTRUIDOS
IGLESIA

MERCADO

CASA COMUNAL

DELIMITACION DEL AREA EN ESTUDIO
176.49 Ha.

' pEHe 05 D EDOED

El sector poniente se encuentra
ocupado en su mayoria por el uso
habitacional, y el uso comercial
se centraliza en los alrededores
del Mercado Las Margaritas.

El uso de -equipamiento es
minimo en relacion del area
habitacional existente en el sector
oriente.

Las areas de proteccion se
encuentran en su mayoria en el
sector oriente debido a las
cuencas de los rios existentes en
ese sector.



TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA
Area de No.de [ Tipo de
Lote Niveles | Asentamiento
45.0 m2 1 Popular
51 m2 2 Popular
60 m2 1 Popular
51 m2 1 Interes Social
80 m2 1 |Lotific. Tlegal
Y] | 60-80 m2 1 |Lotific. llegal
MM
100 m2 a 1 Lotific. Ilegal
300 m2
300m2a 1 Lotific. Ilegal
500 m2

Wi/m DELIMITACION DEL AREA
EN ESTUDIO 176.49 Ha.
llll: il

Lty E’{Las areas en diferente color

“muestran diferentes ambientes

“urbanos 0 suburbanos.

2 ‘ 7\ 1 Caracterizados en la Tabla 8.

FINCA LAS : 1 ) 3 <La tipologia de vivienda
*FUNDASAL , : Sivaonn)) _predominante  es  vivienda

' ' unifamiliar adosada de alta

/densidad

(Ver cuadro de simbologia detallado

en siguiente pagina)

|
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CUADRO DE SIMBOLOGIA

TIPOLOGIA DE LA VIVIENDA
Area de Area No.de [Materiales Tipo de Densidad
Lote Construida | Niveles | Constructivos Asentamiento  |Habitacional
;55 45.0 m2 40.0 m2 1 Pared prefrabric., lamina de fibrocemento Popular Alta
£
| 0
Eirr;"_ﬁ 51 m2 75.0 m2 2 bloques concreto, lamina de fibrocemento Popular Alta
Ty
Ilnnn
% 60 m2 55.0 m2 1 bloques concreto, 1dmina de fibrocemento Popular Alta
[ | 51m2 40.0 m2 1 bloques concreto, lamina galvanizada Interes Social Alta
80 m2 37.0 m2 1 paredes de lamina y/6 bloque de concreto Liotific, gl Alta
cubierta de lamina galvanizada '
60-80 m2  |40.0 m2 1 paredes de lamina y/6 bloque de concreto Lotific. Tlegal Alta
cubierta de lamina galvanizada o fibrolit
100 m2 a 40m2a 1 paredes de lamina y/6 bloque de concreto Lotific. Ilegal Media
300 m2 100 m2 cubierta de lamina galvanizada o fibrolit
300 m2 a 50m2a 1 paredes de lamina y/6 bloque de concreto Lotific. Ilegal Baia
500 m2 100 m2 cubierta de lamina galvanizada o fibrolit )

Wim DELIMITACION DEL AREA EN ESTUDIO
176.49 Ha.

Tabla 8. Tipologia de vivienda en la zona de estudio, en base a la informacién del PPDF- Soyapango




Tipologia de Vivienda
En el ambito territorial del Plan Parcial se observan las
siguientes tipologias de vivienda
- Unifamiliar adosada, de wuna planta. Es el tipo
predominante en el sector de Las Margaritas.
- Unifamiliar adosada, de dos plantas. Se localiza en algunas
zonas de Las Margaritas y Res. San Francisco
- Unifamiliar aislada, de una planta. Este tipo de vivienda se
localiza en la porcion de suelo no consolidado, al norte y
nor-oriente de la zona de estudio. Dentro de esta categoria se
encuentran viviendas formales e informales.

i, ¢ SR g

Imagn 46 Imagen 47
El Sauce Las Margaritas
Vivienda Aislada Vivienda Unifamiliar Adosada
(Baja densidad, semi- (alta densidad, popular)
rural)

Las viviendas informales son de tipo semi-rural, construidas
con materiales precarios: lamina, carton, desechos.
Generalmente los pisos son de tierra, y sus dimensiones
varian. Las viviendas formales son construidas de bloque de
concreto o concreto moldeado, con cubiertas de lamina y
piso de cemento. Con un éarea construida de 36 metros
cuadrados, constan de dos dormitorios, sala, comedor y
espacio para cocina. Los estacionamientos son compartidos,
distribuidos en plazas de estacionamiento a lo largo de la
zona residencial.

Imagen 48
Regalo de Dios
Vivienda Unifamiliar Adosada
(alta densidad, interés social)
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E. Infraestructura Hidraulica Agua Negray Potable Existente
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SIMBOLOGIA

. Plantas de tratamiento

Finca Las Margaritas
% FUNDASAL

‘ Tanque de ANDA, fuera
' _|de uso

B Tanque de ANDA

Zonas de riesgo medio

Zonas de alto riesgo

La zona de estudio cuenta con la
prestacion de todos los servicios
basicos de agua potable,
alcantarillados, drenajes pluviales,
energia eléctrica y telecomunicaciones
en general, la cobertura de agua
potable es del 100%, suministrada por
ANDA; los habitantes reciben agua
potable 16 horas diarias, todos los dias
de la semana, mediante cafieria
domiciliar.



Servicios bésicos

Agua potable; se considera que las comunidades no tienen
problemas con este servicio. El problema identificado es la
explotacion de agua de pozos privados a gran profundidad,
no se tienen informacion sobre medidas encaminadas a
fortalecer el manto acuifero y que beneficio dan a las
comunidades. El total de pozos que venden agua son 10 (9
en el sector norte y 1 en el sector sur).

Aguas negras; el problema es grave ya que el 68.29% de las
comunidades no tiene servicio y estan contaminando el
subsuelo; el 12.20% se resuelve con planta de tratamiento,
pero 2 de estas no tienen mantenimiento y estdn en
deterioro, ademas no cumplen con la normativa de retiro; el
19.51 % cuentan con el servicio de la ciudad, pero descargan
a un colector sin capacidad de atender a mas comunidades.
Aguas lluvias; se considera que hay problemas ya que el
82.93% de las comunidades no cuentan con servicio y se
estdn mezclando con las aguas servidas; ademas de provocar
inundaciones en algunos sectores; el 17.07% cuenta con
servicio de aguas lluvias y no cuentan con descargas
adecuadas a las quebradas de aguas lluvias.

Medio ambiente

Basura; el 82.93% de las comunidades cuentan con servicio
de recoleccion y el 17.07%, podria considerar que la
cobertura no es un problema ya que en general el canton

cuenta con una adecuada cobertura; sin embargo, hay un
sector que no cuenta con servicio y afecta a los otros, por lo
cual si existe un problema ya que se encuentra basura por
todas partes. Otro problema son los factores externos
ejemplo, se deteriora la calle y ya no entra el camién y la
falta de educacion de la gente. El servicio municipal no tiene
un horario fijo.

Deforestacion; el 51.22% de las comunidades se consideran
sin problemas y el 48.78% con problema; considerando el
relieve topogréafico de este canton deben atenderse todas las
zonas para que estén bien reforestadas con vegetacion
adecuada, se requiere de campafias de reforestacion.
Contaminante quimico; el 51.22% de las comunidades no
tienen ninguna contaminacién de quimicos, pero un 48.78%
tiene problemas proveniente de fabrica Industrias Metalicas
S.A. de C.V (IMSA).

Comunidades en riesgo; el 70.73% de las comunidades estan
en riesgo de desbordamiento de las quebradas por las
descargas de aguas lluvias; el 4.88% en riesgo de
contaminacion por las plantas de tratamiento sin
mantenimiento y solo el 24.39% no presentan ningun riesgo.
El problema més grave se da en la comunidad La
Campanera, ya que la ruptura de la tuberia de aguas lluvias a
provocado socavacion en pasajes y deslizamiento de tierras;
ademas se considera que ninguna institucion le atiende como
tal.
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3.5. Analisis de sitio de la Finca Las Margaritas

A. Ubicacién
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Esquema 14. Ubicacion de la Finca Las Margaritas en Soyapango.
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La Finca La Margaritas se encuentra
ubicada en Carretera a
Tonacatepeque, 200mt al Norte de ex-
fabrica IMSA, Canton ElI Limon,
Soyapango. El inmueble pertenece a
FUNDASAL y comprende un area de
4.1 Ha.

Se localiza en: Lat.=13%43'N,

Long=89°08'W, Alt=622 msnm.



B. Topografia e Infraestructura
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SIMBOLOGIA

LIMITE DE TERRENO

@ PoZO
@ POSTE DE TELEFONIA (PT)

@ POZO AGUAS NEGRAS (AN
# POSTE ENERGIA ELECTRICA
(PEE)

Ver el andlisis de la
topografia del terreno
en la pag. 107

Esquema 15. Plano
topogréfico de la Finca Las
Margaritas, curvas a cada
1.00mt.

Fuente: Fundacion
Salvadorefia de Vivienda
Minima, FUNDASAL
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B.1 Analisis de Pendientes

El terreno posee una topografia muy variada entre
diferentes sectores, es por ello que se realizd un
analisis clasificando los sectores con:

¢ Pendientes Fuertes (40-65%)
Remarcados en color rojo, este tipo de
pendiente sumado a la diversidad de
vegetacion, hacen dificultosa la circulacion,
forma aproximadamente un 25% del total del
terreno.

e Pendientes Leves (16-39%)
Remarcadas en color naranja, en su mayoria se
encuentran dispersas al Oriente en sectores que
son puntos de acceso al terreno desde la
Carretera a Tonacatepeque, al Sur con la calle
vecinal, la suma de los sectores forman
aproximadamente un 37%

¢ Pendientes Suaves (0-15%)
Remarcadas en color verde, en un gran sector
Norte y Sur, en los cuales existe un acceso
directo desde La Carretera y la calle vecinal.

Esquema 16. Andlisis de pendientes, elaboracion propia en base al plano topografico

Finca Las Margaritas de FUNDASAL. En conclusién el terreno posee una topografia que

puede ser aprovechada en el proyecto en sectores de

Simbologia de Pendientes Simbologia de Accesibilidad al Terreno pendientes suaves y con acceso directo a las vias, de

) w ~ BB . igual forma es factible potenciar los sectores con

Pend!entes Fuertes  40-65% Puntosaltos pendientes intermedias segln la configuracion de la
Pendientes Leves ~ 16-39% = | &= Puntos de acceso directo 4 volumetria del proyecto.

Pendientes Suaves ~ 0-15% . ACCESOS CON 1y o oy 3
pendientes leves
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C. Infraestructura Existente

En el Esquema 15, se observa que el terreno cuenta con factibilidad de conexion de aguas negras; las aguas lluvias actualmente
no poseen la infraestructura necesaria para ser encausadas hacia un punto de entronque localizado en la interseccién de las 2
vaguadas; existe posteado de telefonia y de energia eléctrica sobre la Carretera Antigua a Tonacatepeque.

En el terreno se encuentra una vivienda de aproximadamente 180m2 con sistema constructivo de adobe, cubierta de tejas de
barro en estructura de madera y pisos de ladrillo de cemento que datan segun los pobladores del lugar desde antes de los afios
70’, cuando la finca se dedicaba a la produccion de café.

Actualmente la vivienda se encuentra en condiciones de alto deterioro, la que ha tenido reparaciones minimas de parte de los
miembros de la Cooperativa de Vivienda Nuestra Sefiora de Fatima.

En la vivienda se encuentran residiendo 3 familias que son miembros de la cooperativa antes mencionada.
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D. Estudio de Suelo

Este estudio es realizado con el fin de conocer la capacidad
portante del suelo; y asi tomar en cuenta las consideraciones
necesarias de disefio estructural de cualquier edificacion; en
nuestro caso en particular nos ha sido imposible realizar un
estudio serio en el area donde se pretende este asentado el
proyecto.

Para tener una idea de las condiciones del subsuelo se ha
recurrido a un estudio de suelo realizado en una zona
aledaiia al terreno de FUNDASAL, en el cual se conoce la
capacidad de carga, clasificacion de suelos, contenidos de
humedad natural y otros, con ello se dan recomendaciones
de tratamiento de suelos para las cimentaciones.

El estudio concluye en una evidente homogeneidad del sub
suelo en la zona; segun asesoria de la Escuela de Ingenieria
Civil de la UES, los suelos se consideran buenos para la
construccién, pero con el nivel fredtico detectado
aproximadamente a 2.50m. de profundidad en uno de los
puntos de sondeo, se hace la recomendacion de realizar un
estudio més serio en el terreno en cuestion.

Las consideraciones tomadas a la hora de realizar el estudio
de suelo en campo y sus recomendaciones han sido
especificas para un proyecto de uso recreativo, un tipo de
proyecto completamente diferente al de una edificacién
como la que en nuestro caso se pretende proyectar.

Resultados obtenidos

Del andlisis de los resultados obtenidos, tanto en la
exploracion del subsuelo como de los ensayos de
laboratorio, se observaron los siguientes aspectos
importantes:

Estratigrafia

Los suelos encontrados en el terreno son dos, aunque
basicamente la diferencia entre ellos radica Unicamente en
su contenido granulométrico, por lo demas pudieran ser
considerados como un solo tipo de suelo, lo que hace
evidente la homogeneidad del sub suelo en la zona.

* Arena limosa

(SM), color café claro a café con un contenido de arenas de
granulometria fina que varia ampliamente entre 55% y 85%.
La porcion fina esta compuesta por limos de nula plasticidad
cuyo contenido oscila el rango de 15% a 45%. Este tipo de
suelo representa el 96.2% del total muestreado.

* Limo arenoso (ML),

Color con 60% de limos no plasticos y 40% de arena de
granulometria fina. Se ha detectado Unicamente en el sondeo
No. 2-B en el estrato de 0.00 a 1.35 m.
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. E. Condiciones Climaticas
55 El area en estudio se zonifica climaticamente
segin Koppen, Sapper y Laurer como Sabana

Tropical Calurosa o Tierra Caliente (0-800 msnm),
Considerando la regionalizacion climatica de Holdridge, la
zona de interées se clasifica como “Bosque humedo
subtropical“(con biotemperatura y temperatura del aire,
media anuales < 24 °C)
El perfil climatico presentado, pertenece a la estacion de
Ilopango la cual presenta condiciones climaticas y edéaficas
similares y es la mas representativa de la cuenca para alturas
cercanas a los 650 m.s.n.m., los cuadros presentan
promedios mensuales de las variables mas importantes entre
los afos de 1980 al afio 2010:

E.l Temperatura

35 ‘ ‘32.4‘
30.4‘
30.1 29.1 29.8
30 +— e —— T
24.8
25 225 —=s 23.7 —23 22.4
gl M g ——0——¢
20 466 L T g 17:3
.__.—'. Lh.
15
10
—&—Temp. Prom(°C)
5 ——Temp. Min. Prom(°C)
0 Temp. Max. Prom(°C)
1
E F M A M J A S O N D

Grafico 28. Promedios de temperatura de los Gltimos 30 afios
Fuente: SNET, Servicio Meteoroldgico Nacional, CIAGRO
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La temperatura maxima anual es de 32.4° C en Abril, la
temperatura promedio mas alta de 24.8° C y la temperatura
promedio més baja es de 16.6°C en el mes de Enero con una
diferencia entre estos meses es de 2.2° C.

E.2 Humedad Relativa (hr) del aire.
El promedio anual de humedad relativa es de 75.50%, se
observa que en invierno la humedad relativa es mayor.

Tabla No. 9: Humedad Relativa

PARAMETRO ] E F M A M J J A S o N D

U
AuEEeE 67 | 65 | 67 | 71 | 79 | 83 | 81 | 82 | 85 | 82 | 76 | 7
Relativa %
Bvaporacion | 55 | 155 | 147 | 165 | 1ss | 1ar | 152 | 1as | 129 | 133 | 123 | 124
Potencial
Nubosidad |, 5 | 34 | 40 | 51 | 68 | 78 | 75 | 76 | 80 | 73 | 49 | 31
en/10

Tabla 10. Humedad relativa en el transcurso de los tltimos 30 afios.

E.3 Precipitacion Pluvial
La precipitacion pluvial promedio anual es de 141 mm,

Tabla No. 10: Precipitacién Pluvial

PARAMETRO E F M A M | J A S o N D
FACERHEE 4 1 8 30 | 142 | 284 | 308 | 321 | 338 | 201 | 46 10
(mm)

Tabla 11. Precipitacion pluvial en el transcurso de los Ultimos 30 afios.




E.4 Viento

Los vientos predominantes vienen desde el norte, durante el
dia, en la tarde se puede esperar vientos alisios desde el sur.
Por lo que se recomienda ubicar las ventanas de norte a sur
para tener una ventilacion eficiente. También los arboles y
los cambios de nivel bruscos generan turbulencias que
igualmente se pueden aprovechar

ILOPANGO/S.SALVADOR 13.7°
SLV
Not Available
621.0 m
© Weather Manager

Esquema 17 Rosas de viento. Esquema de estudio en Ecotect en base a
los datos del afio 2010 de la estacion meteoroldgica de llopango que
representan la direccién predominante a las 9:00 a.m. y a las 3:00 p.m.;

Tabla No. 11: Vientos

PARARBMETRO | E | F [ M [ A M | J | J Al s | olN]|D
Viento
Velocidad | 104 | 107 | 89 | 9.1 | 76 | 65|71 | 62|58 | 72|90 | 104
Prom Km/hr
Rumbo |\ | | N NN NI NN NN NN
Dominante

Esquema 18. Representacion gréfica de los vientos dominantes

Norte y Sur y la influencia de los taludes del terreno en la
direccion del viento.
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ES5 Asoleamiento

La irradiacion solar que afecta el terreno
tiene un promedio anual de 8.13 h/dia
siendo la intensidad mayor en los meses
de verano de 9.9 h/dia y en los meses de
invierno la mayor de 8.9 h/dia.

Se determina que la orientacién de
fachadas del conjunto arquitectonico
mas favorable es de norte-sur para evitar
la incidencia del sol de forma directa,
aprovechando de la misma manera los

vientos predominantes, teniendo
espacios interiores mas frescos
Las imagenes de la parte inferior

muestran como inciden los rayos solares
durante las diferentes épocas del afio y
su angulo con respecto a la vertical.
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Esquema 19. Recorrido anual del Sol y del viento, y como afecta el Sol en las fachadas Norte y Sur,
segun los solsticios y el equinoccio
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El sol hace su recorrido de oriente a poniente, afectando principalmente las fachadas correspondientes con rayos solares muy
inclinados que logran penetrar a los edificios provocando un cambio en la temperatura y ambiente de este.

Esquema 20. Afectacion del Sol en el edificio para las diferentes épocas del afio y el transcurso del dia.

12 mayo(equinoccio) 21 Junio (solsticio de verano) 2 Agosto (equinoccio) 22 Diciembre (solsticio de invierno)
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F. Vegetacion

Existe una vegetacion diversa de tipo T_ \eH
tropical caducifolio arboles de 15m de
altura 0 menos, predominantemente se
encuentran arboles de 2 a 8m. Entre el 25y

N Simbologia
N i &%

s . . e
Wi s ..., CEDRO
: e
AN

el 50% de los arboles pierden las hojas en S TS o ATE

época seca. W L &0 i\ZIECHAPERNO

El suelo posee un amplio contenido de W ( & CZLDOR

materia  organica producto de la g .2 ©  MAQUILISHUAT
vy & MAMON

desfoliacion de la amplia vegetacién/
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43 | AUREL
JOCOTE
TAMARINDO
CEIBA
DESCONGCIDO
CINCUYA

PITO
AGUACATE
ARRAYAN

@l O

€ ,ié? ;“' JIOTE
o ae? L PEPETO
QN & = MADRE CACAQ
_ & & ALMENDRO
- L @ MULATO
%s~ _ : : HULE
o 7

Esquema 21. Vegetacion existente.
Fuente: FUNDASAL
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Imagen 52 Vistas de la zona poniente, existe un area semi-despejada con presencia de bambues
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USOS DE SUELO ACTUAL
PLAN PARCIAL
DESNSIFICACION

SOYAPANGO

PLAN DI DESARROLLO

TURRIFOSDAL PARA LA
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Esquema 22 Uso de Suelo Actual, PPDF-Soyapango
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Situacion Actual de la Finca Las Margaritas en
Términos de Disposicion de Uso de Suelo

Existe una oposicion por parte de la Alcaldia Municipal
de Soyapango y de la inter-comunal del sector, al
realizar cualquier proyecto de construccion en la Finca
Las Margaritas, en este sentido la primera manifiesta que
el inmueble sea de reserva forestal, a ello se suma la
existencia de la ordenanza forestal, cuyo objeto es: la
proteccion e incremento del patrimonio arboreo del
municipio.

OPAMSS segun el uso de suelo actual la clasifica como
area abierta interior

Simbologia
Red Hidrica 1. igesia
CI Limite Plan Parcial m M

L__‘: Limites municipales

Uso de Suelo Actual ISR Culturales y religiosos
- Actividad Econoémica Comercio, Servicios - Educativo

[] Actividad Econémica Logistica Bl sotucional

Uso Residencial Alta Densidad BFR Transporte y abasto
[ ] uso Residencial Media Densidad Bl rarque urbano

I AreaAvierta Intema



INTERVENCIONES PRINCIPALES

"~
PLAN PARCIAL DESNSIFICACION |- 7
SOYAPANGO

—
|

~

tor varvisemy Brivogates
SUBREGION METROPOLITANA | Pias Pascsal Devmficochion
DESARSAVAIOR Bz o

: - @ BID_

[
tesavanon FOSEP

+ T 1™

| ESCALA ~ « B

sSNESCAA v Ch o S

| S

T

D%

Segun lo antes expuesto y de la Normativa Basica
para la Clasificacion de Usos del Suelo del VMVDU,
La Finca Las Margaritas estd comprendida como
suelo urbanizable habitacional y puede ser de
densidad alta, media y baja

* BAJA DENSIDAD= Menor a 125 hab/ Ha

* MEDIA DENSIDAD = de 125 a 250 hab/ Ha

* ALTA DENSIDAD = mayor a 250 y menor a 500

Esquema 23 Intervenciones Principales, PPDF-Soyapango

hab/ Ha

El PPDF-Sovapango la retoma como de alta densidad

~~— Red Hidrica

| Limite Municipal
Equipamientos Existentes
1! igesia

Mercado

Red Vial Propuesta

Equipamientos Propuestos

@ Deportivo
@ Pargue Urbano

Q Plaza Bus

Redes Ambientales |

== Ampliacion y Mejora de Deracho de Via Peatonales Seguras

== = )Mejoramiento de Derecho de Via
W Nueve Derecho de Via

Tipo de Intervencion

- A Remodelar

//, AV Propuesta

,Il AV a mejorar

Area Abierta a mejorar
- Instituto Tecnico

M Red Metropoitanas
M Red Local

'00 Polideportivo

#5. Parque Ecologico

Parque lineal
Plaza Bus

- Piaza Civica

Sector a Densificar
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3.6. Conclusiones del Diagnéstico

3.6.1. Conclusiones del analisis socio-econémico

a) En el estudio de familias por cantidad de sus miembros se
determind que existen de diversos tamafios, agrupandose
en tres tipos de familias: familias pequefias (2-4
miembros) que resultaron el 34% de las familias
encuestadas, familias medianas (5-6 miembros)
correspondiente al 49% y familias grandes (7-9
miembros) 17%.

b) La mayoria de la poblacion (60% aprox.) ha llegado a
estudiar entre el 1° a 9° grados, por razones econémicas
la poblacion adulta nunca estudio o dejo sus estudios, el
12% de la poblacion es analfabeta. En la actualidad la
juventud deja los estudios de educacion media por la
misma situacion, o por no tener un centro educativo
cercano a la zona donde se reside, esta situacién la agrava
la disputa entre zonas proveniente de las pandillas. Solo
un 1% manifesto tener educacion superior.

c) Los ingresos econdmicos para mas de 40% de las
familias encuestadas es de menos de 1 salario minimo y
las mitad de la poblacion encuestada oscilan entre 1 a 2
salarios minimos® y el 7% restante percibe de 2 a 4
salarios minimos.

% El salario minimo considerado para este analisis es de $210.30
avalado desde el 16 de mayo de 2011, y es resultado del promedio
mensual de los salarios entre los rubros de comercio ($224.10), industria
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d) Las condiciones de la calidad habitacional en términos de
habitabilidad®” entre los miembros de la Cooperativa
Nuestra Sefiora de Fatima y de las otras comunidades
visitadas es distinta. Los primeros tienen la capacidad de
pagar alquiler en urbanizaciones populares, mientras que
el segundo grupo en su mayoria poseen vivienda propia
pero en condiciones de alto riesgo, de ilegalidad del
inmueble y/o se encuentran en alguna condicion de
hacinamiento al habitar como una familia extensiva o con
otros nucleos familiares. De manera general no existe una
alta precariedad en los sistemas constructivos.

($219.30), y el sector textil ($187.50). Esto segin el Ministerio de
Trabajo y Prevision Social del Gobierno de El Salvador

% Las condiciones de la calidad habitacional en términos de

habitabilidad, se define como el conjunto de condiciones fisicas y no
fisicas que garantizan la vida humana en condiciones de dignidad.
Dentro de las fisicas estan los factores urbanistico y arquitecténico que
configuran la vivienda (caracteristicas espaciales, funcionales,
constructivas y técnicas). Las no fisicas aluden a factores sociales.
referidos a la interrelacion del grupo humano con las condiciones fisicas
y con los valores sociales atribuidos a la tenencia de vivienda.



e) La zona de estudio en general enfrenta problemas de

delincuencia sumado a las rifias por territorio por parte de
las pandillas MS y 18, dificultando que los pobladores
opten por adquirir una vivienda que este en la zona de la
pandilla rival.

g) El 93% de las personas estan de acuerdo con el modelo

de propiedad colectiva. ElI 100% de las personas
encuestadas manifestd0 su voluntad plena en la
participacion de la construccion de las viviendas vy
disposicion a pertenecer a una Cooperativa de Vivienda,

para adquirir una vivienda digna a un precio accesible®

h) Factores que motivan la aceptacién de la vivienda en
altura: la tenencia segura, el bajo costo, Ila
confortabilidad, la seguridad bajo términos estructurales,
y manifestaron la necesidad de que se tuvieran areas
verdes amplias. Solo un 4% manifesté que no hay nada
que le motive adquirir vivienda de este tipo.

by L e e T e

Imagen 53. Grafiti de la pandilla MS.

f) La ocupacion u oficios de la poblacion en estudio son
muy diversas, donde se resaltan las actividades de
industria, talleres, fabricas, reciclaje y construccion.

% Seglin resultado de la encuesta el 58% dijo poder pagar una cuota
mensual hasta de $30.00, un 24% podria pagar $20.00 mensuales y el
18% manifesto poder pagar mensualmente una cuota de $50.
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3.6.2.

Conclusiones del analisis fisico-funcional de la zona en estudio

En este apartado se pretende reconocer las caracteristicas que se encuentran en la zona de estudio general, con el fin de tener un
conocimiento de la situacion en la que se encontrard inserto el proyecto.
Las 2 zonas en las que se dividio el area de estudio tienen distintas caracteristicas

SECTOR PONIENTE PPDF Y ZONAS
ALEDANAS

SECTOR ORIENTE

La morfologia de los suelos presenta pendientes
suaves a leves que oscilan entre 0-30% lo que
ha facilitado el desarrollo urbano de la zona

Las pendientes son variadas, la morfologia de los
suelos estd dada por las cuencas de los rios que
pasan por ese sector cuyas alturas entre puntos mas
bajos y mas altos oscilan entre 30 -60 mt; las
pendientes muy elevadas proximas a las cuencas de
los rios han sido socavadas por el incremento del
caudal de los rios debido a la impermeabilizacion
de los suelos que ha dejado el modelo de urbano
expansivo.

Existe una quebrada que pasa de Sur a Norte
sobre la urbanizacién Las Margaritas, la cual
recoge las aguas lluvias del sector. En la
actualidad esta embovedada.

En este sector se encuentran la mayoria de rios y
quebradas mas importantes que reciben las aguas
grises y lluvias de las urbanizaciones aledanas.
Entre los rios mas importantes se pueden
mencionar el Rio Chantecuan, el Rio El Sauce y el
Rio La Campanera.

Los suelos se clasifican como regosoles y litosoles de baja productividad agricola ver. (Esquema 7).

DE

En el sector Poniente se encuentran las zonas mas
estables es decir con indices bajos a medios por
deslizamientos de tierra. La Finca Las Margaritas
se ubica en una de las zonas con menos riesgo.

En este sector se encuentran las zonas de alto
riesgo por deslizamiento, debido al socavamiento
de las cuencas de los rios por el aumento del
caudal de estos en época de invierno
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El equipamiento existente de la zona en estudio general presenta déficit tanto cuantitativa y
cualitativamente, entre las deficiencias que se puede mencionar: la falta de un instituto de educacion
media y técnica, la saturacion existente de las escuelas de educacion basica. El equipamiento en

salud es inexistente.
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VIALIDAD

La via primaria es la carretera hacia Tonacatepeque, la cual se encuentra en condiciones regulares ya
gue no cuenta con aceras Yy arriates adecuados para la circulacion y proteccion del peaton; actualmente

el rodaje de la via es insuficiente para la fluidez vehicular existente y a futuro.

Las vias de acceso secundarias de los proyectos
urbanos del sector se encuentran en aceptables
condiciones, en algunos lugares se encuentran
obstaculizadas por ventas ( Av. Prusia)

Las vias de acceso secundarias de las
lotificaciones ilegales y las comunidades que se
encuentran en este sector en su mayoria son de
tierra y sufren deterioro por las lluvias a lo que se
suma la inexistencia de aceras.

USO DE SUELO

El uso predominante de este sector es el uso
habitacional y el comercial a menor escala.

El uso predominante es habitacional y las areas
de proteccidn ya que en este sector se encuentran
la mayoria de rios.

(92)
<
gé’ TIPOLOGIA DE | La tipologia de vivienda que predomina es la | Las tipologias predominantes son las viviendas
(2 <ZE VIVIENDA vivienda unifamiliar adosada de alta densidad. unifamiliares adosadas y aisladas de baja y
E O mediana densidad.
Q S INFRAESTRUCTURA | Todo el sector esta dotado de agua potable | El sector recibe el servicio de agua potable por
x 7 HIDRAULICA domiciliar, a la vez cuenta con el acceso a la red | distintos medios domiciliar y por cantareras. La
S de aguas negras y drenaje de aguas lluvias. infraestructura de las redes de aguas negras y
lluvias ha sido mejorada con el apoyo
FUNDASAL y Alcaldia Municipal.
3.6.3.  Conclusiones del andlisis de sitio Finca Las Margaritas
TOPOGRAFIA La morfologia de la Finca Las Margaritas presenta pendientes variadas de suaves (0-15%), leves (16-
39%) y fuertes (40-65%) existen areas extensas con pendientes de suaves a intermedias que podrian
ser aprovechadas para su intervencion.
INFRAESTRUCTURA | Dentro del terreno existe una vivienda rustica de adobe en alto deterioro con mas de 40 afios
EXISTENTE aproximadamente y dos pozos artesanales; en cuanto a la infraestructura técnica, sobre El Pasaje la
Mica existen pozos y tuberias de aguas negras y existe la factibilidad de conexion de agua potable.
VEGETACION Existe una vegetacion diversa predominan arboles entre 4- 12 mt. entre los que se pueden mencionar;

cedro, chaperno, brasil, maquilishuat, laurel, ceibas y bambu. Existen areas méas arborizadas unas mas
que otras.
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CUADRO RESUMEN DE FORTALEZAS Y DEBILIDADES DE LA ZONA EN ESTUDIO

ZONAS DIAGNOSTICO LINEAS DE ACCION
FORTALEZAS
Gran porcentaje de supeg:)clljeFvacante en el dmbito del Generar proyecto de densificacion

SECTOR PONIENTE

Terreno apto para el desarrollo urbanistico

Crear espacios de usos mixtos y equipamientos urbanosy
estructurantes.

La zona cuenta con buena accesibilidad y con
condiciones para mejorar su conectividad vial interna 'y
externa.

Crear Redes Ambientales Peatonales Seguras (RAPS) para
mejorar la circulacidn peatonal

La topografia del sector es relativamente plana

Desarrollar edificios de vivienda en altura, equipamientos y
usos mixtos.

SECTOR PONIENTE
SECTOR ORIENTE

Se cuenta con sectores arborizados y zonas verdes

Conservar las principales zonas arboladas y crear espacios
verdes equipados y accesibles.

DEBILIDADES

SECTOR PONIENTE

Suelo altamente densificado en desarrollos horizontales

Desarrollar proyectos en altura que liberen areas verdes

Invasion del espacio publico

Habilitar areas especificas para el comercio; area de
convivencia, integrada al mercado y paradas de buses
equipadas.

SECTOR ORIENTE

No se dispone de suelo apto para la construccion, por la
susceptibilidad a deslizamientos

Realizar proyectos de mitigacidn de riesgos

Suelo medianamente densificado en desarrollos
horizontales

Desarrollar una alternativa habitacional viable de ejecutar en
los sectores actuales y con opciones para nuevos residentes

SECTOR PONIENTE
SECTOR ORIENTE

El sector no cuenta con buena conectividad vial

Mejorar la conectividad vial: eliminar calles con topes, crear un
circuito vial que conecte a la zona de estudio con el resto del
municipio.

Precariedad de la red viaria de rango inferior

Re alinear y mejorar las vias existentes, y proveerlas de aceras
y arriates.

Falta de mantenimiento de los espacios publicos

Mejorar y rehabilitar los espacios de uso publico: parques,
canchas, zonas verdes, y crear nuevos.

Tabla 12. Fortalezas y debilidades, en base al PPDF-Soyapango Y al diagndstico biofisico —funcional realizado por el equipo de trabajo
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3.7.

Recomendaciones

Se recomienda que se llegue a un acuerdo entre la
Alcaldia Municipal de Soyapango, el VMVDU vy
FUNDASAL sobre el uso que se pretende dar al
inmueble Finca Las Margaritas, ya que la primera
junto a la intercomunal del sector se oponen a
cualquier tipo de construccion en la Finca Las
Margaritas.

Es necesario realizar un estudio de suelo para saber
la factibilidad que posee el suelo con respecto a su
capacidad de carga y/o el tipo de tratamiento que se
le dar& al mismo a la hora de realizar el proyecto.

Para cualquier proceso de intervencion vy
especificamente de vivienda social, se deben tomar
en cuenta no solo aspectos como el acceso de
vivienda, suelo y servicios, se necesitan
intervenciones integrales que permitan la inclusion
social y convivencia, mediante la consideraciéon de
aspectos econémicos, sociales y culturales.

El desarrollo de vivienda en altura, debe generar un
nuevo concepto de aprovechamiento ambiental, para
minimizar el impacto ambiental.

La zona mas recomendable para expansion urbana de
manera controlada es la Poniente por las condiciones
fisicas existentes. Mientras que en la zona Oriente se
debe restringir el crecimiento urbano junto a la
realizacion de obras de mitigacion de riesgos.

Para futuros proyectos habitacionales es necesario
una fuerte dotacion de equipamiento social y areas
productivas.

Los proyectos urbanos deben tomar en
consideracién su impacto ambiental; a la vez de
proponer sistemas que aprovechen las energias
renovables y tecnologias que faciliten la
sustentabilidad de los mismos..

Tomar en cuenta la diversidad de familias con
respecto a su tamafio, para plantear diferentes
alternativas habitacionales que respondan a las
caracteristicas cuantitativas y cualitativas de las
familias.

Fomentar la participacion de la mujer en el sector
econémico y productivo por medio de equipamiento
social que permita la capacitaciéon y realizacion de
actividades que generen ingresos econdmicos.
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CAPITULO IV: ETAPA DE PROPUESTA Y APLICACION

4.1. Pronéstico
4.2. Macro zonificacion






4.1. Pronostico

En base a los datos obtenidos en la etapa del Diagndstico y
tomando en consideracion que La Finca Las Margaritas
pertenece a una de las unidades de accién del PPDF-
Soyapango se tomaran de base los lineamientos del mismo
Plan, para concebir el planteamiento de la ‘“Propuesta
Urbano Arquitectonica de Vivienda en Altura EI Limon,
Soyapango™.

4.1.1. Unidades De Accion del Plan Parcial de

Densificacion de Soyapango

A continuacion se hace una breve descripcion del Pronéstico

del Plan Parcial de Densificacion de Soyapango, en donde

platea tres Unidades de Accién, que se muestran en el
siguiente mapa y se detallan a continuacion:

1. UA-1, que corresponde a la Finca San Nicolas, terreno
propiedad de la Alcaldia de Soyapango y terrenos
aledafios. En donde se propone desarrollo habitacional
en Altura de 6 y 7 niveles, un area verde equipada y un
Instituto Tecnoldgico, entre otros espacios

2. UA-2, correspondiente a la Finca Las Margaritas,
propiedad de FUNDASAL vy terrenos aledafos, en
donde se propone un Parque Ecoldgico y Edificios de
Vivienda de 8 y 9 niveles.

3. UA-3, Estéa constituida por un inmueble conocido como
Finca Santa Elisa y 918 parcelas de propiedad privada,

en donde se proponen edificios de vivienda de 7 niveles,
un polideportivo y una plaza civica entre otros

Instituto
Téenico

Gréfico 29 Unidades de Accion
Fuente: Plan Parcial de Densificacion de Soyapango
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UA-2

=== Nueva via Local

o

Pasaje La Mica T—

Las propuestas para esta unidad de actuacién son las
siguientes:
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Construccion de un parque ecolégico en el actual
bosque de la Finca Las Margaritas, que se constituya
en un equipamiento estructurante para uso del
municipio y de la subregién en general.

o Para el desarrollo de la Propuesta Urbana
Arquitectonica, se tomo en cuenta dejar 2/3
del area del terreno de la finca Las Margaritas
para uso de Parque Ecoldgico. También se
considero preservar la zona norte ya que es la

zona que posee mayor densidad de
vegetacion importante.
Mejora de los equipamientos recreativos existentes:
parque ubicado entre los pasajes 18 y 19 de la V
Etapa de Las Margaritas; cancha de basket; cancha
de fatbol y zonas
Apertura de una via local que brinde acceso a los
conjuntos habitacionales, conectando desde la
Carretera a Tonacatepeque, frente al Pasaje Espafia,
con la via que conduce a la Calle Principal de Las
Margaritas.

o En el desarrollo de la propuesta, también se
tomo en cuenta la ampliacion del Pasaje La
Mica, ubicado al Sur de La Finca Las
Margaritas

Construccion de 49078 m?2 que podrian ser 4
edificios de vivienda: un edificio de 8 niveles para
vivienda y 2 niveles para estacionamiento (a nivel de
suelo o subterraneo), y 3 edificios de 9 niveles para
vivienda y 2 niveles para estacionamiento (a nivel de
suelo o subterraneo).

o Ya que la propuesta arquitectonica es de
vivienda social, se procuré mantener edificios
no mayores de 4 pisos y de 5 pisos en caso de
poder acceder desde un 2do o 3er, piso. Con
ello se evita de hacer uso de ascensores y por
ende bajar el costo de mantenimiento de los
edificios.



De la descripcion anterior destacamos 4 aspectos muy
importantes para el manejo del aspecto urbano.
1. La necesidad de conservar la vegetacion
existente en la finca
2. Mejorar las vias de circulacion y por ende la
conectividad de la zona
3. Densificar en la manera  posible,
aprovechando el espacio en altura.
4. Dotar del equipamiento necesario.

4.1.2. Lineamientos Generales del PPDF-
Soyapango®®

Segun los objetivos establecidos dentro del presente trabajo,
se plantea el establecer criterios para el disefio urbano y
arquitecténico tomando en cuenta las recomendaciones del
“Plan Parcial De Densificacion de Soyapango.”; el cual se
dirige esencialmente a incorporar al desarrollo la zona Norte
del municipio, zona hasta ahora aislada.

A continuacion se mencionan algunos de los principales
lineamientos y estrategias a considerar del Plan Parcial de
Densificacion de Soyapango que se serviran para la
elaboracion de la Propuesta Urbano Arquitectonica.

% Plan Parcial de Densificacion de Soyapango

Lineamientos del PPDF Soyapango

Planificacion

Uso del Suelo.

Equipamiento
Urbano.

Medio
Ambiente.

Zonificacion funcional con lineamientos
para una normativa basica, que permita
aprovechar adecuadamente su potencial
para el desarrollo habitacional y la
proteccion del medio ambiente natural.

Definir las areas habitacionales y sus
densidades, promoviendo los usos
mixtos: comercio, servicios y de
equipamientos, que se requeriran para el
desarrollo social y econémico de la
zona, con sus correspondientes areas
verdes y recreativas.

Definir la cantidad de equipamientos y
su ubicacién, para atender las demandas
actuales y futuras de la poblacion, que
incluya actividades educativas y de
desarrollo social y promueva la
convivencia en comunidad; asi como
areas verdes y recreativas.

Promover la conservacion y proteccién
de la vegetacion existente; propiciar la
creacion de parques urbanos; fomentar
el tratamiento de las aguas residuales;
fomentar la construccién de pozos de
absorcion para aguas pluviales; entre
otras acciones tendientes a proteger el
medio ambiente.

129



Lineamientos del PPDF Soyapango

Se debera definir un indice de
edificabilidad que indique el
aprovechamiento del sector destinado
para la construccion de vivienda en
altura y otros usos con viabilidad
financiera.

Fomentar la mejora de la estructura vial
primaria que permita la articulacion del
area; la continuidad entre esta zona y el
resto del municipio; la continuidad
peatonal; destinar sitios para
estacionamientos; zonas de recorrido del
transporte publico; entre otras acciones.
Propiciar que el desarrollo sea un punto
de equilibrio visual y de servicios de la
zona noroeste del municipio, a través de
los nacleos de vivienda, los parques
urbanos y las redes peatonales (RAPS),
de alta calidad urbanistica.

Edificabilidad.

Movilidad

Imagen
Urbana.

Lineamiento del PUAVAMC, El Limén Soyapango™

Lograr circulaciones que faciliten el
flujo peatonal y la conectividad de las
areas habitacionales a los puntos de
acceso

Conectividad

0 “propuesta Urbano Arquitectonica de Vivienda en Altura en el
Modelo Cooperativo, EI Limon, Soyapango™
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La Propuesta pretende integrar todos los aspectos que sean
posibles para lograr un espacio diferente acoplado a sus
necesidades, en el siguiente cuadro se muestra la aplicacion
de los principales lineamientos:

Aplicacién de los Lineamientos en la PUAVAMC, El

Limén Soyapango™

Aprovechamiento
del Suelo

El disefio se ha desarrollado en
propuestas de vivienda en altura, la
cual permite liberar area.

Espacios
Complementarios

Introducir equipamiento
complementario educativo, recreativo
y productivo.

Aprovechamiento
y conservacion de
la vegetacion
existente

En el disefio realizado para el
Anteproyecto se ha preservado la
mayor cantidad de arboles posibles y a
la vez se propone una vegetacion
diversa para delimitar areas y jardines.

Espacio Publico y
Comercial

Introduccion de un sendero peatonal y
plaza comercial que integre a la
Carretera a Tonacatepeque con la
Propuesta de vivienda

Espacio Publico

Localizado al interior de los
condominios de vivienda, concebido

Central con la idea de generar convivencia
entre los habitantes del proyecto.
Accesibilidad Se facilito la conexion peatonal entre

la calle a Tonacatepeque y entre los




niveles de los edificios; aprovechando
la topografia existente para lograr el
ingreso a los pisos intermedios de los
edificios

4.1.3. Necesidades complementarias de la Vivienda
(Equipamiento Urbano)

Se pretende dotar en la propuesta urbano arquitectonica de
usos complementarios a la necesidad bésica de vivienda, con
el fin de lograr una mejor calidad de vida al proponer
proyectos de equipamiento comunal y productivo que sean
de beneficio para los habitantes del mismo y de las
comunidades circundantes.

Como primer punto se definiran las necesidades establecidas
por una cooperativa de vivienda.

Necesidades de una Cooperativa de Vivienda

La segunda necesidad después de la vivienda es el acceso al
equipamiento educativo. Con lo anterior, se hace referencia
a que existe en la zona del inmueble, la Escuela 14 de
Diciembre, su nivel llega hasta 9° grado, no teniendo la
capacidad de acoger a mas estudiantes. Por dichas
situaciones el PPDF Soyapango al densificar propone un
Instituto Técnico en la Unidad de Actuacion 1.

Se recalca la necesidad en la zona de un centro escolar de
educacién media, ya que segun los habitantes del sector
muchos de sus hijos se trasladan grandes distancias para
recibir este tipo de educacion; por los alcances de nuestro
trabajo dicho equipamiento no sera retomado, pero se hace

la observacion de esta necesidad al realizar proyectos de
densificacion.

Entre Los espacios destinados para la convivencia
comunitaria, Segun el estudio realizado, y especificamente
entre los miembros de La Cooperativa de Vivienda Nuestra
Sefiora de Fatima, se mencionan a continuacion las
principales necesidades de equipamiento, estas son:

e Una guarderia, madres de familia preocupadas por la
razén de no tener un lugar seguro donde resguardar a
sus hijos mientras ellas salen a trabajar.

e Casa comunal, como lugar de reunién podria
utilizarse para actividades de convivencia.

e Oficinas administrativas para la o las cooperativas de
vivienda.

e Un huerto comunal,

e Areade reciclaje y/o compostaje

o Areas recreativas
En vista de seguir los lineamientos de desarrollo del
Plan Parcial de Densificacion promoviendo los usos
mixtos de comercio, servicios y de equipamientos,
que se requeriran para el desarrollo social vy
economico del proyecto y de la zona, sumado a las
necesidades sentidas del area, se propone el siguiente
equipamiento:

e Locales comerciales a menor escala,

e Un aula abierta de Informatica, con el fin de que sea
administrado por la misma cooperativa.

e Estacionamiento.
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Cuadro de Necesidades Urbanas
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NECESIDAD ACTIVIDAD ESPACIO Zona
Administracion
Seguridad para ninos, Cuidar, jugar, correr Guarderia Salone,s
convivir Cafeteria
Complementaria
. . C Salén
Reunlrse,_ Cpmpartlr, onversar, Casa Comunal Bodega
Socializar almacenar
S.S.
Producir alimentos Semobrar, regar, Huerto Comunal Espacio abierto
Almacenar Bodega
. < Zona de juegos (zona
Recrearse, compartir Jugar, descansar, Afeﬁs activa)
en comunidad contemplar recreativas Zona Contemplativa (zona
P Zonas verdes P (
pasiva)
Obtener ingresos Vender, elaborar Locales .
. . . . Comercial
economicos bienes, dar servicios comerciales
Leer, investigar, Salon de .
UEEES controlar informaética el
Proteger el vehiculo Estacionarse Estacionamiento Publica comunal
Aseo personal, Servicio
Asearse necesidades Sanitario y Privada
fisioldgicas Ducha




4.1.4. Criterios de disefio urbano

Tomando como base las consideraciones provenientes del
PDTSRMSS*, PPDF de Soyapango, el diagnéstico
municipal y subregional sumado a la retroalimentacion del
estudio elaborado por el equipo de trabajo mediante visitas
de campo, entrevistas a los actores locales, informacion
proporcionada por la municipalidad de Soyapango y de la
Fundacién Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima,
FUNDASAL, asi como reuniones con los técnicos
municipales, se identificaron fortalezas y debilidades, y se
defini6 un equipamiento, acorde a las necesidades
detectadas entre las comunidades encuestadas.

Se plantean los siguientes criterios generales para

nuestro proyecto:

1. Analizar el estado y la capacidad de las vias de
circulacion existentes procurando el mejoramiento de
estas.

2. Lograr un conjunto habitacional en altura que sea
atractivos para la poblacion, que la motive a adoptar
esta tipologia habitacional como una solucion de
vivienda.

3. Generar una distribucion de los edificios dentro del
conjunto que permita definir, conservar y lograr un

# VMVDU, “Plan de Desarrollo Territorial para la Region
Metropolitana de San Salvador”.

mejor uso del espacio comdn, promoviendo la vida
en comunidad.

Promover los usos mixtos entre vivienda y comercio
a menor escala.

Proponer un disefio que permita un mejor
aprovechamiento del terreno, adaptandose a la
topografia

Identificar claramente las circulaciones vehiculares y
peatonales dentro del conjunto asi como los accesos,
evitando crear condiciones propicias al accionar de la
delincuencia. Es conveniente destinar varios accesos
cercanos a las vias de mayor importancia y paradas
de buses mas préximas. Asi como habilitar un acceso
de emergencia.

Para un mejor funcionamiento del conjunto y evitar
que las areas verdes sean invadidas por vehiculos se
decide un minimo de lugares para estacionamiento.
Dotar al conjunto de un sistema de recoleccion de las
aguas lluvias, adecuado y debidamente protegido
para evitar inundaciones.

Buscar la creacion de barreras naturales que protejan
los edificios del ruido y contaminacion de las vias
principales, y que generen privacidad a sus
habitantes.

Localizar varios bloques de escaleras que estén
debidamente sefializadas, iluminadas y ventiladas,
cuando las circulaciones sean demasiado extensas.
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10. Lograr la mayor y mejor ventilacion natural posible,
a través de la orientacién y disposicion de los
edificios y areas abiertas dentro del conjunto.

11. Buscar opciones de centralizacion de los espacios
comunes dentro de los conjuntos de edificios
adecuadamente.

4.1.5. Necesidades habitacionales

Todo proyecto arquitectdnico tiene como fin la satisfaccion
de las necesidades del usuario a quien va dirigido. Para
elaborar el programa de necesidades correspondiente a la
propuesta de vivienda en altura, han sido de gran valor las
opiniones de la poblacion a beneficiar, experiencias
anteriores en materia de vivienda social en altura realizadas
en San Salvador. En términos generales la poblacion
demanda la satisfaccion equilibrada de dos tipos de
necesidades:

Las necesidades basicas que genera habitar una vivienda, y
las necesidades complementarias que vinculan a los
miembros de cada familia con su entorno.

Estas necesidades se traducen en dos tipos de espacios:

e Los espacios basicos privados de cada familia, dentro de
la unidad habitacional

e Los espacios destinados para la convivencia comunitaria,

representados por las areas verdes, espacios abiertos y
otros.
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La wvivienda en altura presenta las necesidades
fundamentales de una vivienda unifamiliar, con un énfasis
particular en los siguientes aspectos:

*Brindar soluciones al area de servicio de viviendas,
con especial atencion al area de lavado, especialmente el
area de secado de ropa.

*Solucionar cualitativa y cuantitativamente las
necesidades de recreacion, reunién y esparcimiento de la
poblacion, traducido en el disefio de &reas verdes, espacios
abiertos y comunitarios que brinden a las familias un mejor
ambiente y propicien las relaciones interpersonales en la
comunidad.

*Solucionar en términos fisicos el aspecto de la
seguridad de las viviendas y su entorno inmediato, buscando
a la vez una integracién con el mismo.

*Disefiar 3 tipos de vivienda que permitan que las
familias vivan confortablemente de acuerdo a su tamafio.



Cuadro de Necesidades habitacionales
La elaboracion del programa de necesidades permitird evaluar los espacios necesarios que requiere la vivienda para
que el grupo familiar se desarrolle dignamente.

NECESIDAD ACTIVIDAD ESPACIO ZONA
Reunirse, Conversar, escuchar musica, ver Sala Social
Compartir, T.V., departir
Socializar
Alimentarse, Comer, server alimentos, Comedor Semi - Social
compartir alimentos, departir
estudiar
Preparacion de Limpiar, almacenar, preparar, Cocina Servicio
alimentos cocinar alimentos
Lavado y secado de Lavar, tender, aseo Oficios Servicio
ropa
Resguardar, Almacenar o guardar Bodega Servicio
proteger
Descansar Dormir, descansar, cambiarse Dormitorio Privada
de ropa
Asearse Aseo personal, necesidades Servicio Sanitario y Ducha Privada
fisiologicas
Tabla 13
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4.1.6. Programa arquitectonico habitacional.

Las areas de los espacios para los programas arquitectonicos

se obtuvieron de acuerdo al siguiente ejemplo:

e Area de persona por m2 (promedio de 5 personas en sala
al mismo tiempo)

e Area de mobiliario

e Area de circulacion

A. Area de personas:

Una persona parada y vista en planta utiliza un area de 0.60
x 0.60 mts. Multiplicado por 5 (numero de personas
promedio) se obtiene un &rea de 1.80 mts2

Area de mobiliario:

Sofa:1.30mts2

Mesa de centro: 0.33mt

Mueble: 1.14m2

Teniendo un &rea de 2.77m2.

B. Area de circulacién:

El &rea de circulacién corresponde al 25% de la suma del
area de personas mas el &rea de mobiliario de la siguiente
manera:

Area de personas= 1.80 m2

Area de mobiliario= 2.77m?2

Obteniendo una sumatoria de 4.57mts2 mas el 25% de
circulacion, se obtiene un total de: 5.71mts2 minimo para el
area de la sala, con 5 personas ocupando ese espacio.
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Se ha establecido que dependiendo del nimero de habitantes
por familia asi seran las dimensiones de la vivienda, con la
opcion de que los inmuebles puedan ser intercambiables
debido a que la familia con el tiempo tiende a ser
numerosas; para ello se proponen tres diferentes tipos de
disefios de vivienda, nombrados como:

Tipo A: 2-4 personas

Tipo B: 5-6 personas

Tipo C: 7-8 personas

Este beneficio es posible por el modelo cooperativista de
vivienda que se pretende manejar dentro del proyecto.

Rangos entre MIEMBROS No._d_e % > % de
miembros Familias rangos
De 1 miembro 1 2
1-3 Miembros | De 2 miembros 3 6 34%
De 3 miembros 14 26
De 4 miembros 12 22
4-6 Miembros De 5 miembros 11 20 49%
De 6 miembros 4 7
De 7 miembros 5 9
7-9 Miembros | De 8 miembros 3 6 17%
De 9 miembros 1 2
54 100 100
Tabla 14



PROGRAMA ARQUITECTONICO VIVIENDA TIPO “A” DE 2 A 4 PERSONAS

No. DE RELACION RELACION | TOTAL
1
ZONA ESPACIO ACTIVIDAD PERSONAS MOBILIARIO DIRECTA INDIRECTA MTS MTS?
o 1 Sofa Acceso Comedor Cocina 18.18
Recibir . ] o
Sala Reunirse 5 2 Sillones Pasillo Dormitorios 4.98
Conversar 1 Mesa de
centro
Servir 1 Mesa Cocina
Comedor Alimentar 4 4 Sillas Pasillo Sala 5.4
SOCIAL 1 Mueble
Sala Area
Circular de un espacio a Comedor Verde
Pasillo P 5 - Cocina 7.8
otro L
Dormitorios
S.S.
Preparar 1 Cocina Comedor, Sala 8.7
Area de Cocinar 3 1 Mueble Pasillo, S.S.
.. Cocina | Almacenar alimentos 1 Refrigerador Oficios Dormitorios. 4.8
Servicios
1 Desayunador
2 Bancos
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No. DE RELACION RELACION ] TOTAL
ESPACIO ACTIVIDAD PERSONAS MOBILIARIO DIRECTA INDIRECTA MTS MTS?
o Lavar 1 Lavadero ] S.S.
Oficios 2 Pasillo 3.9
Tender 1 Pila Cocina
Dormir 2 Camas indiv. Pasillo Cocina 16.02
Dormitorio 1 Vestirse 2 1 Closet Sala S.S. 6.5
Descansar Comedor Oficios
Dormir . Cama semt- Cocina S.S.
matrimonial
Privadaj  Dormitorio 2 2 7
Vestirse 1 Closet Pasillo Sala
Descansar Cocina
Oficios
. 1 Inodoro Dormitorios
Servicio Sanitario N_e (.:e5|’da.1des 1 Pasillo o 2.52
Fisiologicas 1 Ducha Oficios
i Relajarse Sala-Comedor Cocina 2.4
Otros Area_Ver_d e o losa Sembrar - - Oficios S.S. 2.4
ajardinada
Contemplar
Total 45.3
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PROGRAMA ARQUITECTONICO DE VIVIENDA TIPO “B” DE 5-6 PERSONAS

No. DE RELACION RELACION .| TOTAL
ZONA ESPACIO ACTIVIDAD PERSONAS MOBILIARIO DIRECTA INDIRECTA MTS MTS2
Recibir 1 Sofa Acceso Comedor | Cocina 23.16
Sala Reunirse 6 2 Sillones Pasillo Dormitorios 6.52
Conversar 1 Mesa de centro
Servir 1 Mesa Cocina
Comedor Alimentar 6 4 Sillas Pasillo Sala 8.84
SOCIAL
1 Mueble
Sala Area
Circular de un comedor Verde
Pasillo . 5 - Cocina 7.8
espacio a otro o
Dormitorios
S.S.
Preparar 1 Cocina Comedor, Sala 10.62
Cocinar 1 Mueble Pasillo, S.S.
. Almacenar . - L
Cocina . 3 1 Refrigerador Oficios Dormitorios. 4.8
; alimentos
Area de
Servicios 1 Desayunador
2 Bancos
Lavar 1 Lavadero S.S.
Oficios Pasillo 3.9
Tender 1 Pila Cocina
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No. DE RELACION RELACION ,| TOTAL
ZONA ESPACIO ACTIVIDAD PERSONAS MOBILIARIO DIRECTA INDIRECTA MTS MTS?
Dormir 2 Camas indiv. Pasillo Cocina 22.52
Dormitorio 1 Vestirse 1 Closet S.S. 6.5
Descansar Oficios
Dormir ! _Camg semi- S.S.
matrimonial
Dormitorio 2 : . 7
Privada Vestirse 1 Closet Pasillo Sala
Descansar Cocina
Dormitorio 2 Camas indiv. 6.5
3 1 Closet
Servicio Necesidades 1 Inodoro ) Dormitorios
L . Pasillo 2.52
Sanitario Fisiologicas 1 Ducha Oficios
Relajarse Sala-Comedor Cocina 2.4
Otros Area . Vo_srde 0 Sembrar - - Oficios S.S. 2.4
losa ajardinada
Contemplar
Total | 56.78
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PROGRAMA ARQUITECTONICO DE VIVIENDA TIPO “C” DE 7-8 PERSONAS
No. DE RELACION | RELACION ) TOTAL
ZONA ESPACIO | ACTIVIDAD PERSONAS MOBILIARIO DIRECTA INDIRECTA MTS MTS?
Recibir 1 Sofa Acceso Cocina
Comedor
Sala Reunirse 6 2 Sillones Pasillo Dormitorios 6.52
1 Mesa de
Conversar .
centro Cocina
Servir 1 Mesa
Comedor 8 8 Sillas Sala 9
SOCIAL Alimentar Pasillo 23.32
1 Mueble
Sala Area
ceular d Comedor Verde
Pasillo Clrcu_ar eun 5 - Cocina 7.8
espacio a otro —
Dormitorios
S.S.
Preparar 1 Cocina Comedor, Sala
. Cocinar 1 Mueble Pasillo, S.S.
Cocina 3 - — — 4.8
o Almacenar 1 Refrigera Oficios Dormitorios.
Area de .
. alimentos 2 Bancos 12.8
Servicios
Lavar ) 1 Lavadero S.S. 6
Oficios . Pasillo Cocina
Tender 1 Pila 5
Dormir 2 Camas indiv. | Pasillo Cocina
Privada Dormitorio 1 Vestirse 2 1 Closet SS. 8 305
Descansar Oficios
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No. DE RELACION | RELACION )
ESPACIO ACTIVIDAD PERSONAS MOBILIARIO DIRECTA INDIRECTA MTS
Dormir ! Cfama .seml- S.S.
o matrimonial
Dormitorio 2 Vestirse 2 1 Closet Pasillo Sala 6.5
Descansar Cocina
Dormir 2 Camas indiv. | Pasillo Cocina
Dormitorio 3 Vestirse 2 1 Closet S.S. 6.5
Descansar Oficios
Dormir ! Cf';\ma semi- S.S.
o matrimonial
Dormitorio 4 Vestirse 2 1 Closet Pasillo Sala 6.5
Descansar Cocina
Servicio Necesidades L Inodoro, 1 . o
. . 1 lavamanos, 1 | Pasillo Dormitorios 3
Sanitario 1 Fisiologicas
ducha
Total | 66.62
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4.1.7. Criterios Arquitectonicos.*

Para establecer estos criterios se han tomado de base Los
Términos de Referencia utilizados en la Propuesta Urbano
Arquitectonica: El Derecho a la Ciudad “La Gran Manzana”
y criterios auto propuestos, los cuales procuran proyectos
orientados a constituir “Asentamientos Urbanos Productivos
y  Sostenibles”, convergen grandemente, con las
caracteristicas que debe proporcionar un proyecto dirigido a
cooperativas de vivienda.
Es asi que se plantean los siguientes criterios:

A. De LaUnidad Habitacional

Las viviendas contaran con los siguientes espacios:

e Sala comedor: Espacio necesario para albergar al
mobiliario que permita el consumo de alimentos y
convivencia familiar.

e Cocina: Los disefios presentados en este item tendran
que considerar el almacenamiento, limpieza,
preparacion, éptimo de los alimentos.

*programa Conjunto El Salvador: Vivienda Y Asentamientos
Urbanos Productivos y Sostenibles, “Criterios Y Consideraciones
Para Anteproyectos De Disefio Para Viviendas Y Zonas
Complementarias De Interés Social En Altura Del Municipio De Santa
Tecla”, afio 2011

e Servicios sanitarios: se contemplara la unidad
completa

e Dormitorio Principal: Como minimo se contempla en
este espacio albergar una cama matrimonial, o
propuestas de alojamiento - descanso para un
matrimonio, que sea funcional y que provea de
espacios para almacenar los diferentes implementos
de uso personal, electrodomésticos, etc.

e Dormitorios secundarios: Deberan contar con
instalaciones que minimicen el espacio ocupado por
los implementos de uso personal, electrodomésticos,
y otros,

e Oficios Lavado/ Tendido: Procurar en el area de
tendedero dobles alturas para aprovechar la energia
solar en el secado de la ropa. El disefio debera
considerar que dicha area no se visualice desde el
exterior de los apartamentos o edificaciones evitando
asi la contaminacion visual de las fachadas y del
entorno Urbano.

B. Del Edificio

a) Deberd considerarse Acceso vertical Principal,
teniendo en cuenta el reglamento respectivo, y
contemplar los anchos de pasillos entre Edificios de
acuerdo al reglamento vigente, y que sea accesible
para personas con capacidades especiales. (anchos).
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B.1 Acabados

C.

C1

C.2
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b)

Debera considerarse en el Disefio aspectos como:
Acabado de Paredes que armonicen con el entorno
semi rural

Equipamiento, Mobiliario y Espacio Publico

a)

b)

Circulacion.

Respetar la traza existente de la cuidad (respetando
los lineamientos OPAMSS), ademas de definir los
anchos de rodaje necesarios, para la circulacién vial
y con énfasis en la circulacion peatonal que lleva a
areas comunes, areas verdes recreativas, Yy
estacionamientos, tanto como a las edificaciones
incluyendo textura en los pisos, para personas con
movilidad reducida.

Areas Verdes

Contemplar en el disefio, areas verdes que contengan
variedad de especies de arbustos y arboles que no
perjudiquen al crecer las obras de paso, ademas se
debe contemplar vegetacion que ayude a la
arquitectura bioclimatica, y que produzca paisajismo
vertical, ademas todo el equipamiento recreativo de
las zonas verdes comunes y de los edificios tienen
que estar bajo norma.

D. Criterios técnicos generales

Con el objetivo de que las instalaciones tanto hidraulicas
como eléctricas cumplan con los requisitos béasicos de
ingenieria y de sustentabilidad se presentan los siguientes
criterios:

D.1 Agua Potable
- Ubicar las redes primarias centralizadas, para minimizar
COStos en accesorios.

- Minimizar cambios de direccion en tuberias para no
disminuir la presion del agua.

- Disefiar redes con valvulas de compuerta que permitan
aislar tramos o zonas, sin interrumpir el abastecimiento de
otras areas.

- Contemplar en el disefio un sistema de almacenamiento-
bombeo de agua potable que pueda abastecer a la poblacion.

D.2 Aguas Negras

- Diseflar pozos de visita que sirvan de conexion, entre
tuberias y cambios de altura en las terrazas, para la facil
evacuacion de los desechos en zonas de mayor pendiente.

- Ubicar Los Pozos de visita de tal manera que deben tener
facil acceso para observacion y mantenimiento del
alcantarillado.



- En tramos rectos la distancia entre pozos de visita no
excederd de 100 mts.

- Ubicar las redes primarias centralizadas, para minimizar
Ccostos en accesorios.

D.3 Tratamiento de aguas negras y residuales

Existe espacio suficiente al costado poniente del terreno para
gue se construya un sistema de tratamiento de las aguas
residuales, este mismo debe ir de acuerdo con las
especificaciones técnicas del MARN y del Ministerio de
Salud., a la vez debe ser disefiado y construido por entes
competentes.

D.4 Aguas Lluvias
El escurrimiento superficial maximo permisible en cordones
y cunetas o canaletas es de cien metros.

Aprovechar las pendientes superficiales del terreno para
recolectar el agua lluvia en cajas tragantes, canaletas, etc.

Ubicar las redes principales recolectoras centralizadas para
reducir costos en tuberia.

Minimizar el dafio que causa la escorrentia superficial de la
vaguada al costado Sur Poniente del terreno mediante la
propuesta de una acequia a lo largo de la misma, con el fin
de encausar las aguas hacia el colector que se une al costado
Sur de la cancha de la Urbanizacién Las Margaritas

Aprovechar el agua proveniente de las cubiertas para su
posterior uso doméstico y/o de riego (micro captacion®),
utilizando un sistema de almacenamiento en depositos (Ver
imagenes)

Ubicar los sistemas y/o depdsitos de captacion superficiales
en los costados donde no interfieran con el libre paso de las
personas.

D.5 Instalaciones Eléctricas

Se debe colocar Luminarias ahorrativas y de alto
rendimiento, de mediana y baja altura, que clarifique la
sefializacion vial y peatonal, que sea acorde al disefio de la
urbanizacion.

D.6 Instalaciones suplementarias.

Se ha de considerar la separacion de desechos sdlidos:
plastico, aluminio, organico y otro, asi como la disposicion
final de los mismos, previendo sea fuente de ingresos
familiares

8 Técnica de captacién de agua de lluvia dentro del sistema, (FAO,
1990).
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D.7  Sistemas de captacién de aguas lluvias **

1) Sistemas de bombeo: en condiciones ideales, los
reservorios se disefian en una parte alta, donde se pueda
implementar transporte del agua por gravedad hasta el sitio de la
actividad productiva. Sin embargo, en muchos lugares, las condi-
ciones topograficas no lo permiten, por lo que se hace necesaria la
instalacién de algin sistema de bombeo. En los esquemas se
observan dos ejemplos sencillos de este sistema.

Se aplicard este sistema en los edificios “Los Laureles 1 y
2”, ya que para la instalacion del mismo se necesita espacio
suficiente, a la vez que el sistema de reservorio en envase no
podria aplicarse de manera directa para el uso en servicios
sanitarios y/o de uso domestico por encontrarse las zonas
himedas al centro de los edificios.

Luvia

Area de captacién (techos)

(Conduccién (canaletas y tuberias)

Grifo de agua potable
L
Fitros

Bomba

Sedimentador

., Cisterna pluvial

Sistema de captacion con un solo contenedor y bomba hidroneumatica.

4 salinas Acosta, Adolfo, “Manual para la elaboracion de estructuras
de captacion de agua de lluvia (SCALL) en el sector agropecuario de
Costa Rica y recomendaciones para su utilizaciéon”. junio 2010, Pé&g. 7
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2) Reservorio Envase: Son envases de diferentes tipos
y tamafios. Pueden ser, por ejemplo, envases plasticos,
estafiones de metal o cisternas construidas de concreto.
Normalmente, este tipo de reservorio se utiliza para capturar
aguas de techos. Puesto que la capacidad de almacenaje no
es grande, el agua se utiliza, principalmente, para regar
huertas caseras, escolares, entre otros.

Este sistema se puede aplicar en todos los edificios
exceptuando en “Los Laureles 1 y 2”, ya que no se necesita
demasiado espacio para su instalacion, como se observa en
la imagen.

La ubicacién de los mismos serd dispuesta cercana a las
zonas humedas con el fin de que pueda ser utilizado con
fines domeésticos o de riego, tratando de no obstaculizar las
circulaciones principales.




D.8 Criterios para ubicacion de paneles solares

° Los paneles o mddulos fotovoltaicos se pueden
instalar en terrazas, cubiertas, patios, ventanas, balcones,
paredes, cornisas, postes, etc. teniendo muy en cuenta que
no deben existir obstdculos que les puedan dar sombra
(como vegetacion, tierra, elementos constructivos, otras
edificaciones cercanas, otros mddulos, etc.) al menos
durante las horas centrales del dia.

o Si se permite el montaje en las cubiertas considere
una separacion adecuada entre los modulos y el tejado o
cubierta para permitir la circulacion del aire.

o Los paneles deben ser montados de tal manera que
tengan un fécil acceso a los servicios de limpieza,
mantenimiento asi como los espacios minimos para una
buena circulacién de los usuarios. Esto también se aplica a la
bateria y al controlador.

o Los paneles no deben colocarse cerca de fuentes
contaminantes como chimeneas industriales de combustion,
carreteras polvorientas, etc. asi como de elementos de
almacenamiento de agua para evitar el deterioro del panel
fotovoltaico.

o De preferencia los paneles deben ubicarse cerca de
los lugares donde se ubicaran la unidad de control, la bateria
y el uso final, para evitar cables largos que elevan el costo y
originan peérdidas por disipacion.

o La unidad de control y bateria de almacenamiento
deben instalarse dentro de un espacio que pueda soportar las

inclemencias del clima, los golpes, etc. y que tenga
suficiente ventilacion natural. Evitar los lugares expuestos
directamente a la luz del sol.

o La ubicacion de los mddulos o los elementos para su
funcionamiento no deben conllevar ningln riesgo para la
seguridad y la salud de las personas por lo que se tiene que
dejar libre las rutas de escape en caso de emergencias.

D.9 Manejo de residuos solidos

Existen muchos modelos para el manejo de residuos solidos,

por lo tanto serd importante realizar un censo detallado de la

poblacion, para elegir el modelo méas adecuado y que

presente los mejores resultados.
Se propone que para el tratamiento de los desechos
organicos se utilice la técnica del “compostaje”, para
evitar las practicas in-sanitarias de quema, enterramiento
0 acumulacion de desechos en lugares que se convierten
en focos de contaminacion.
El compost se puede producir en barriles perforados,
construyendo un corral de madera o en un espacio
circulado con tela metalica. Estas formas de producir
compost son bastante practicas sin embargo dificultan
un poco el volteo, pero las técnicas se pueden llevar a
cabo para cantidades pequefias de desechos sélidos. *°

** Ministerio de Salud Publica y Asistencia Social Direccion de
Regulacion y Direccion General de Salud Unidad de Atencion al
Ambiente, Guia Técnica para el Manejo Sanitario de los Desechos
Solidos en la vivienda, El Salvador, C.A. Marzo de 20009.
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4.1.8. Recomendaciones sobre el funcionamiento de
las cooperativas de vivienda

Para ejecutar el proyecto de esta Propuesta Urbana
Arquitectonica, es necesario formar 3 cooperativas de
vivienda, tomando en cuenta la recomendacion de que cada
cooperativa puede tener 50 familias*® como maximo, para
facilitar el funcionamiento de estas, teniendo 3 cooperativas
de 50 familias cada una obtendremos 150 familias con las
cuales se proyecto el escenario de densificacion.

A. Del tipo de propiedad

1) Que la propiedad es de caracter colectiva:

2) Cada familia adquirira el derecho de residir dentro del
Complejo Urbano, y no la propiedad de una unidad en
especifico.

3) La familia tiene que estar en la disponibilidad de
moverse de casa, de acuerdo al crecimiento o
decrecimiento de esta, por ejemplo, si una familia
ingresa al proyecto con 6 miembros, a la cual se le
asignaria una vivienda tipo B y al cabo de unos afios la
familia decrece a 4 miembros esta puede ser trasladada a
una vivienda Tipo A, de tal manera que en el proyecto
habra una constante permutacion para asegurar la
confortabilidad de sus habitantes.

% Seglin recomendaciones en entrevista con Lic. Julio Caledonio, Jefe
del Depto. Promocion Social de FUNDASAL.
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4) Las familias pagarian un mismo precio por la vivienda
independientemente se le asigne temporalmente una
vivienda grande Tipo C o pequefia tipo A, ya que
estarian pagando el derecho a residir dentro del
Complejo Urbano

5) El propietario del derecho no podra alquilar ni vender el
inmueble, Unicamente podra heredarlo.

B. De la asignacién de las viviendas

1) El tipo de vivienda se asignara a cada familia de acuerdo
al nimero de miembros que tenga esta

2) Se debera considerar el tipo de consanguinidad entre los
miembros de las familias. Este deberé ser discutido en
asambleas generales de las cooperativas, y se
recomienda que se reconozcan los tres tipos de familia
que se estudiaron en el apartado del diagndstico social.
Que son: 1. Monoparental; 2. Nuclear; 3. Extensiva. En
esta Gltima debera poner énfasis en la cercania de la
consanguinidad de los miembros de la familia para evitar
inconvenientes y anomalias en la asignacion del tipo de
vivienda por nimero de miembros.

3) Se recomienda que en la normativa interna del proyecto,
se establezca la facilidad de acceso a la vivienda para
quienes se les dificulte fisicamente subir un maximo de
2 niveles.



4.2. Macro zonificacion

4.2.1. Determinacion de la densidad poblacional y la
huella edificable en base a metodologia del PPDF-
Soyapango

Para definir la Macro Zonificacion necesitamos cuantificar
las areas a construir y ya que no contamos con una
poblacion meta establecida, establecemos los siguientes
pasos para obtener las &reas necesarias para la Propuesta
Urbana.

1. Establecer un indice de edificabilidad para
obtener el Area Permitida (de construccion)

2. Calcular la huella edificable aplicando un %
del Area Permitida para asegurar la minimizacion del
impacto de impermeabilizacion de los suelos.

3. Analizar escenarios en base a Densidades
Habitacionales, en los que se interpola la informacion
cuantitativa de los tipos de vivienda propuestos, el area de la
Finca Las Margaritas a intervenir y densidades
habitacionales. Con lo que se determina la densidad que se
apega mas a las recomendaciones del Plan Parcial, de esta
manera conoceremos el nimero de habitantes y un namero
estimado de viviendas.

4. Crear una tabla comparativa donde se
proyecten el &rea requerida de todas las viviendas en
edificios de diferentes alturas, con lo que obtendremos una
representacion para zonificar el espacio en altura

Paso 1: indice de edificabilidad y rea permitida

El indice de edificabilidad resulta de dividir el &rea total
construida entre la superficie total de un sitio en estudio.
Establecer un indice de edificabilidad como norma del uso y
aprovechamiento del suelo es una practica que no se da en el
pais pero se encuentra estipulado por el PPDF-SY3, el cual
propone un indice de edificabilidad del 0.6; esto permite el
aseguramiento de un éptimo uso del suelo.

En cuanto a la Propuesta Urbana Arquitectonica hemos
tomando en cuenta que de la finca Las Margaritas se tomara
1/3 del terreno por lo que el impacto se minimiza al dejar
2/3 del terreno como éarea forestal, con lo que para esta
propuesta asumiremos un indice de edificabilidad de 0.8 ya
que nos permitira obtener un Area Permitida Mayor y por
ende edificios de vivienda de mediana altura.

Area Permitida con Base en indice de Edificabilidad 0.8

(c) (e) m?2 a
(b) (d) .
Total m2 construir
(a) m?2 m?2 .
P " de m2 Construi | para
Area Total | permitidos constru
Constr | . dos a | complemen
del a . idos a
. uidos conserv | tar
Terreno construirse . demole .
existen ar (c )- | aplicando
(b)x0.8 r
tes (d) (b)-(e)
13666.67 10933.33 0 0 0 10933.33

Fuente: Elaboracién propia en base al PPDF-Soyapango
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Paso 2: Determinar la huella edificable '

Después de Calcular el Area Permitida a Construir, de
acuerdo al area del terreno 33% de las Fincas las Margaritas
que equivale a 13,666.67 m2 y al indice de edificabilidad
0.8, que dio como resultado un area de 10,933.33 mt2,
calcularemos la huella edificable, en base del 25%* del 4rea
permitida, el proceso se detalla en el siguiente cuadro

Huella Edificable con base en 25% de Area Util del

Terreno(HE)

Superficie Area de
Area Libre: Area a | terreno
Total del | Circulaciones: | Intervenir Edificable
Terreno a | 20% menos (25% de la
Antevenir Circulaciones | Superficie

m?2 Libre) m2
10933.33 | 2186.67 8746.67 2186.67

Fuente: Elaboracion propia en base al PPDF-Soyapango

" Area Util del Terreno: Area recomendada a permeabilizar (construir)

8 Es recomendable tomar un 25% del area a urbanizar como huella
edificable, con la finalidad de reducir el impacto de impermeabilizacion
(PPDD_SY3 pag.28)
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Paso 3: escenarios en base a densidades habitacionales

Para hacer los escenarios en base a densidades se tomaron
en cuenta 3 densidades que son:
e 460 hab/Ha que segun el PPDF-SY3 pertenece a la
densidad habitacional existente en Las Margaritas
e 800 hab/Ha que es el maximo permitido por el
reglamento de la OPAMSS
e 600 hab/Ha que es densidad intermedia entre las dos
anteriores.

Imagen 54. Visita a comunidad Regalo de Dios, Soyapango



Para Establecer el nimero de viviendas a proyectar se
tomaron en cuenta 3 aspectos importantes los cuales son:

1. De acuerdo al estudio socio econémico, las familias
varian mucho entre grupos de 3 miembros a 8 miembros,
por lo que se proponen 3 tipos de vivienda de manera que
puedan acoger a cada familia de acuerdo a su tamafio. Y la
cantidad de viviendas por tipo sera determinada de acuerdo
al porcentaje que corresponde a cada rango de familias,
como se detallan en los cuadros de escenarios.

Imagen 55. Familia mono parental, Lot. El Sauce 1

2. Evaluar cada escenario calculando el nimero de
viviendas requeridas y la sumatoria total de sus areas para
posteriormente analizarlas de acuerdo a nimeros de niveles
en edificios para posteriormente compararlas con el Area
Util del Terreno (AUT)

3. El valor ecologico de la Finca Las Margaritas y la
ordenanza forestal que protege las areas arborizadas. Por lo
que se determiné usar un 33% del terreno; dejando un 67%

de &rea como Parque Ecoldgico como lo propone en PPDF-
Soyapango.

e

- G ﬁ'-“' - e ~'Q o
Imagen 56. Finca Las Margaritas
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ESCENARIO 1: DENSIDAD IGUAL A LA EXISTENTE EN EL SECTOR DE LAS MARGARITAS 460 hab/Ha

Aplicando la densificacién para la tercera parte del terreno tenemos 629 habitantes en

Unidades Habitacionales aplicando porcentajes

segun Analisis socio - econdmico

115 unidades habitacionales (asumiendo 5.5 habitantes por vivienda). Vivienda A Vivienda B Vivienda C
34% 49% 17%
Unidad Unidades Unidades Unidades
i6 nidades
Extension Total Densidad . L Habitacionales | Habitacionales | Habitacionales
Cantidad Habitacionales i ) )
. Requeridas Requeridas Requeridas
de Requeridas o . -
Habitant licando fact para familias para familias para familias
abitantes | aplicando factor
Ha M2 Hab/Ha P i de 2-3 de 4-6 de 7-9
' miembros miembros miembros
1/3 del
1.37 13666.67 460 629 115 39 56 20
terreno
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Area Vivienda

Area Vivienda

Area Vivienda

A B C
Areas de tipos de vivienda 47.22 m2 58.7m2 67.88m2
Area Total Por Tipos de Vivienda 1841.58m2 3287.2m2 1357.6m2
Area Total de
. 6486.38 m2
Viviendas
Porcentaje de
. ; 15%
Circulaciones
AREA HABITACIONAL REQUERIDA (AHR)= | 7459.337 m2




ESCENARIO 2: 600 hab/Ha

Aplicando la densificacién para la tercera parte del terreno tenemos 820 habitantes en

Unidades Habitacionales aplicando porcentajes
segun Analisis socio — econdmico

150 unidades habitacionales (asumiendo 5.5 habitantes por vivienda). Vivienda A Vivienda B Vivienda C
34% 49% 17%
Unidad Unidades Unidades Unidades
i6 nidades
Extension Densidad o Habitacionales | Habitacionales | Habitacionales
Total ) Habitacionales . . i
Cantidad de Requeridas Requeridas Requeridas Requeridas
ueri
Habitantes i a do fact para familias para familias para familias
aplicando factor
Ha M2 Hab/Ha P 5 c de 2-3 de 4-6 de 7-9
' miembros miembros miembros
1/3 del
1.37 13666.67 600 820 150 51 74 26
terreno

Area Vivienda

Area Vivienda

Area Vivienda

A B C
Areas de tipos de vivienda 47.22 58.7 67.88
Area Total Por Tipos de Vivienda 2408.22 4343.8 1764.88
Area Total de
. 8516.9

Viviendas

Porcentaje de
. . 15%
Circulaciones
AREA HABITACIONAL REQUERIDA (AHR)= 9794.435
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ESCENARIO 3: 800 hab/Ha

Aplicando la densificaciéon para la tercera parte del terreno tenemos 1094

habitantes en 199 unidades habitacionales (asumiendo 5.5 habitantes por

Unidades Habitacionales aplicando porcentajes

segun Analisis socio - econdmico

. Vivienda A Vivienda B Vivienda C
vivienda).
34% 49% 17%
Unidades Unidades Unidades Unidades
= i
Extension Densidad o Habitacionales | Habitacionales | Habitacionales
Total . Habitacionales i i .
Cantidad de R d Requeridas Requeridas Requeridas
equeridas
Habitantes s I'c;ndo factor para familias para familias para familias
i
Ha M2 | Hab/Ha P . de 2-3 de 4-6 de 7-9
' miembros miembros miembros
1/3 del
1.37 13666.67 800 1094 199 67 98 34
terreno
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Area Vivienda

Area Vivienda

Area Vivienda

A B C
Areas de tipos de vivienda 47.22 58.7 67.88
Area Total Por Tipos de Vivienda 3163.74 5752.6 2307.92

Area Total de

L 11224.26
Viviendas
Porcentaje de

. . 15%

Circulaciones

AREA HABITACIONAL REQUERIDA (AHR)= 12907.899




Analizando los tres escenarios obtenemos en la siguiente tabla que sintetiza la informacion.

Tabla 15. Tabla resumen de los escenarios de densidades

Densidad= 460 hab/Ha 600 hab/Ha 800 hab/Ha
NUmero de Habitantes= 629 820 199

AREA HABITACIONAL REQ%::;?'? 7,459.34 m2 9,794.44m?2 12,907.89m?2
Unidades Habitacionales Requeridas 115 150 199

El nimero de viviendas que propone el plan Parcial para la UA-2 correspondiente a la Finca Las Margaritas fue calculada en
base a la totalidad del inmueble y corresponde a 526 viviendas en edificios de 6 y 7 pisos de uso habitacional méas 2 pisos para
estacionamientos mas inmuebles y la densificacion corresponde aproximadamente a 600 Hab/Ha.

En base a recomendaciones del personal encargado de FUNDASAL, también se recomendo llegar a un nimero aproximado de
150 viviendas.

Por lo que optamos por la densidad de 600 hab/Ha.

Con lo que tenemos para 1/3 del inmueble Finca Las Margaritas (13,666.67m?):

Densidad= 600 hab/Ha

NUmero de Habitantes=820

Unidades Habitacionales Requeridas= 150 Unidades

AREA HABITACIONAL REQUERIDA (AHR)= 9,794.44m2 (area que utilizarian 150 viviendas+ circulaciones en un solo nivel)
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Paso 4: Cuadro comparativo

Para densidad de 600hab/Ha.

En la siguiente tabla se visualiza en las columnas las posibles zonificaciones en altura, de acuerdo al nimero de pisos de los

edificios.

En la fila inferior se tiene como constante la Huella Edificable (HE), que nos recomienda un area maxima a impermeabilizar.
Y la Fila color naranja resulta de division entre el Area Habitacional Requerida (AHR), que en este caso es 9,794.44m2 y el

numero de niveles.

Tabla 16. ESTIMACION DE LA ALTURA DE EDIFICIOS DE VIVIENDA

2 PISOS 3 PISOS 4 PISOS 5 PISOS 6 PISOS 8 PISOS
AHR/No. ) 5 5 5 5 5
Nivel 4897.22 M 3264.81 M 2448.61 M 1958.89 M 1632.41 M 1224.30 M
veles
HE 2186.67 M? 2186.67 M? 2186.67 M? 2186.67 M? 2186.67 M? 2186.67 M?

Por lo que las alturas de los edificios a proyectar, deberan estar alrededor de los 5 niveles, en el caso de que la morfologia del

terreno permita accesos desde los pisos intermedios de los edificios.
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4.2.2.

Célculo de areas de equipamiento social

Con el fin de establecer la cantidad de areas generales de equipamiento social, dreas verdes y estacionamientos dentro delante
proyecto nos hemos basado en el Reglamento a la Ley de Desarrollo y Ordenamiento Territorial del Area Metropolitana de San Salvador.

Como puntos base se
ha considerado el nimero de
las futuras familias
beneficiadas con el proyecto
(150 familias) y el tipo de
proyecto.

Posterior a esta etapa
se establecen segun las
necesidades detectadas en el
los

diagndstico Y segun

calculos de area, los

programas arquitecténicos

para cada uno de los
proyectos de equipamiento
urbano, como son:
e Guarderia
Infantil,
o Talleres
productivos

e (Casa comunal

CALCULO DE AREAS GENERALES DE EQUIPARMIENTO COMUNAL

Areas a calcular: Datos a utilizan

Equipamiento social (&.E.S)

Areatotal del terreno=41,000 m2=4.1 Ha

Areaverde recreativa (AR, Areaa Otil aurbanizar= 10% del tereno por seréreaforestal = 4,100 m2
Estacionamientos (Estac.) Mo, De unidades habitacionales a construir= 150 wiviendas
Areatotal de parcelacion = 9800 m2
1 Area hakitacional construida (4 niveles,considerando circulaciones)=  2,448.61 m2
Area dizponikle para AES, A5 R,y estacionamiento = 4,100 m2 - 244861 = 1,651.39% m2
AREA DE EQUIPARIENTO SOCIAL (A.E.5.) 2 = 320 m2
2. E 5= W T
donde:
% =areade aguipamiento social porlote enm2=6.4 m2
I =Mamerodelotes = 150
2. E 5= ) Ed 150 = 960 m2
#.E.5 repartida en 3 niveles =360m2 / 3 niveles = 320 m2
AREA VERDE ? = 410 m2
10% del drea Otil a urbanizar = 0.1 H 4,100 m?2
= | 10 M2 |
AREA DE ESTACIONAMIENT 0% = 800 m2
Mo, De estacionamientos = 1 por cada 7 viviendas + 1porcadal0viviendas
— 190, LOVIY 5643 =» 40 Estac
7 Estac 10 Estac
Area por cada espacio de aparcamienta = 20 m2
Areade Estacionamiento = 40 Estac, H 20 mZ =] 800 m2
¥ de dreas = 1530 m2
1er cuadro de escenarios de densificacian
* At w32 del reglamento de OPARMSS 1,651.33 - 1530
® 4t W22 Pag 57 del reglamento de OPARSS area sobrante = 121.39

* At vl 34 del reglamento de OPAMSS
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PROGRAMA ARQUITECTONICO GUARDERIA INFANTIL
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(& No. DE RELACION A 2| TOTAL
g ESPACIO SUB-ESPACIO MOBILIARIO Y EQUIPO RELACION INDIRECTA MTS
< PERSONAS Q DIRECTA MTS?
, , 1sof4, 1silla, 1 itorio, 1 iadora, . L .
Secretaria Vestibulo 3 50 a, >tiia, L escritorio Fop|a ora Direccion Cubiculos 8
teléfono, computadora e internet
g 1 escritorio, 3 sillas, 1 computadora, 1
s Oficina de direccién | ----- 1 archivero, 1 estante, teléfono, Secretaria Cubiculos de pedagogia 12
*2 computadora e internet 47.7
E Servicios Sanitario | @ ---- 1 1inodoro, 1 lavamanos Pasillo Cubiculos y Secretaria 1.50
° , 3 itorios, 6 sillas, teléfono, , . . ,
< , Cubiculos 3 escritorios, & si a.s eletono Vestibulo Ofic. de Dir. Y Secretaria 25
Cubiculos de computadora e internet
edagogia 3
pedagog AIr'r'1ace.n fje. ----- Estanteria | - | - 1.2
material didactico
2 cunas, 4 colchones, 4 porta bebes, 1
Sala cuna Cunero 10 nifios, muebl.e para aseo, 2 vestldf')res, 1
0-1 afo 2 educadoras gabinete, 1 basurero, teléfono 30
Area de juego 2 estanterias, 2 jugueteras
2 cunas, 5 colchones, 1 vestidores, 1
Area de descanso gabinete, 2 sillas, 1 basurero, 3 sillas
@O
2 periqueras, teléfono p
b= . Area de usos
5] Aula ‘ 12 nifios, 2 . : : L Jardines, patios, 85
_ugJ 1-3 afios Area de aseo educadoras 2 lavamanos, 2 inodoros infantiles multiples 30
p 2 estanterias, 2 jugueteras, 1 librera, 2
Area de I, . .
. mesas y 10 sillas infantiles, 1 escritorio, 1
aprendizaje . .
silla, teléfono
2 estanterias, 2 jugueteras, 1 librera, 2
Aula Area de 12 nifios, 2 mesas y 12 sillas infantiles, 4 25
3-5 aios aprendizaje educadoras colchonetas, 1 escritorio, 2 sillas,
teléfono.
s 4 . Jardin 25 nifios plantas, macetas. juegos Area de admon. Y
G 2| juegos exteriores comedor 50 50
< juegos 25 nifos juegos instructivos, bancas Aulas, jardin
o o o S.S. nifias 2 2 inodoros, 2 lavamanos, 1 ducha 4
2 Servicios Sanitarios - — Aula de 3-5 ‘uegos  exteriores 55
2 de infantes 5.5, nifios ) 2 inodoros, 1 ur(ljr:irrl]ca), 2 lavamanos, 1 afos Jueg 4




No. DE RELACION a 2| TOTAL
ESPACI B-ESPACI MOBILIARIO Y EQUIP RELACION INDIRECTA | MT
SPACIO SUB-ESPACIO PERSONAS (0] OY EQUIPO DIRECTA ClO CT. S MTS?
. - 5 25 sillas infantiles, 1 . P -
Comedor de nifios | - 25 nifios mesasy o siflas ”T antries Cocina Area de usos multiples 20
lavamanos, teléfono
Preparacion 2 1 cocina sema-industrial, 1 refrigeradora, 75
Cocina 1 lavatrastos, 2 mesas de trabajo, Comedor de - o
Almacén | e alacenas, 1 congelador, rallador eléctrico, | nifios, cocina Servicios sanitarios 0.72
o licuadora. empleados ’
§- Lavadero Tendedero 1 1 lavadero, estanterias 3 55
; Corredor
ser.sanit. | 1 1inodoro, 1 lavamanos Cocina 1.5
Empleados
. 1 mesa de trabajo, 2 bancos,
Mantenimiento | = - 2 . ) , Corredor Lavadero 9
herramientas, teléfono
Bodega | @ - | - Estanteria Lavadero 5.25
, , Area de . I
Almacén 1 Estanteria . Servicios sanitarios 4
preparacion
. Area de 1 mesa, 1 lavatrastos, licuadora, Area de
Cocina . 1 . . P 4
preparacion batidora, estantes, bascula coccion
p ., 1 coci ial, 1 refri , . P -
Area de coccién ) cocina semi |r.1dustr|a refrigeradora Cocina Area de usos mltiples 2
1 freidora, 1 horno.
9 Area de 7 muebles para computadora, 7 sillas,7 Area de .
> . . 7 . cocina 12
£ Saldn de estudiantes computadoras, internet docente
S . "
3 informatica ] 1 itorio. 1 sillas. 1 i
e Area de docente 1 escritorio, ,S' as, 1 computadora, reé de mantenimiento 2.5 94.5
[u internet estudiantes
g
[} Serv. Sanit. L .
= erv. >an 3-5 2 mingitorios, 1 inodoro, 2 lavamanos Salones bodega 6
= Hombres
Serv. Sanit. .
V. an 3-6 3 inodoros, 2 lavamanos Salones bodega 6
Apoyo Mujeres
Area d . . . . ) -
readecargay |\ ___ 1 escritorio, 1 sillas, 1 bascula. bodega saldn de informatica 30
descarga
, Area de carga . I
bodega | = - Estanteria Servicios sanitarios 10
y descarga
TOTAL 94.5
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© No. DE RELACION a 2| TOTAL
p ESPACI B-ESPACI MOBILIARIO Y EQUIP RELACION INDIRECTA MT
< SIHAAE S Edadly) PERSONAS e O DIRECTA o & = MTS?
salén (drea de Area Consultorio médico,
. 150 150ssillas vestibular, oficinas cooperativas y 120
sillas) . .
bodega servicios sanitarios.
. . . Area desillas,
Escenario 6 1 pizarron, 1 estante rea e.5| as Bodega 18
= Salén de usos camerinos 190
S | multiples Bodega | = - 150 sillas apiladas o plegadas, estanteria Area de sillas Escenario 12
§ Camerinos 2 vestidores Escenario Servicios Sanitarios 15.6
put .
© Serv. Sanit. 3-5 2 mingitorios, 1 inodoro, 2 lavamanos camerinos Area de sillas 12
S} Hombres
Serv..Samt. 3-6 3 inodoros, 2 lavamanos camerinos Area de sillas 12
Mujeres
Oficina 1 3 10
Oficinas 1 escritorio, 3 sillas, 1 estante, 1 i Servicios Sanitarios y
. Oficina 2 3 . - Vestibulo . o 10 30
Cooperativas archivero (para c/oficina) Consultorio Médico
Oficina 3 3 10
TOTAL 220
Espera Sala de espera 5 5 sillas, 1 oasis Secretaria Consultorio 12
, 1 escritorio, 1 sillas, 1 estante, 1 archivo, Consultorio L. o
Enfermeria 1 ; . . Servicios Sanitarios 5
bascula, refrigerador médico
o) .
L. L . . S t
% Consultorio De atencion 3 1 escritorio, 3 sillas, 1 archivo ecrse;na ¥ Bodega 6.25
€
kel . B
S De exanimacién 2 Lestante, 1 camilla, 1 mesa de apoyo, 1 Area .d’e Servicios Sanitarios 5 33
£ lavamanos atencidén
2 . .
Servicio . Consultorio
8 viclos 1 1 lavamanos, 1 inodoro utor! Sala de espera 1.65
Sanitarios médico,
Apoyo
Al én d , .
rf'ace” S — Estanteria Enfermeria Sala de espera 3
medicamentos
TOTAL 32.9




4.2.3. Proceso de selecciéon del area a
intervenir.

En primera instancia para la seleccion de
distintas opciones se ha tomado en cuenta las
zonas con menor y mayor densidad vegetativa
dentro del inmueble, para organizar los
espacios procurando la maxima proteccion
posible de la misma.

Con el fin de aprovechar las condiciones
existentes del terreno y segun los lineamientos
de disefio establecidos anteriormente, se ha
realizado un proceso metodolégico de
evaluacion en 3 distintas areas en el terreno en
estudio, delimitadas segun distintos aspectos a
evaluar como:
Topografia
Vegetacion
Vialidad
Hidrografia
Infraestructura existente
Colindantes,

Para cada una de estos aspectos se distinguen diferentes caracteristicas las cuales se evallan a detalle, determinando si
son favorables o desfavorables cada una de ellas. Para evaluar en una matriz de seleccion se asigna a casa uno un factor A, B, C
o D de 1-2 segun su grado de importancia, con el objetivo de cuantificar cada caracteristica positiva 0 negativa, luego estos
factores se aplican a cada zona, para determinar cual es la mas favorable a intervenir.
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MATRIZ DE CRITERIOS DE SELECCION DE LA ZONA A INTERVENIR

No. Descripeion Factor,Posmvos A Factores: Negativos B Ventajas ensu c De_sventajas_gn su A+C | B+D
Intrinsecos Intrinsecos intervencion intervencion
TOPOGRAFIA
Eacmta_ I,a 1 Monotonia 1 P po_5|bles espacios e 2 Disefios monétonos
Pendientes circulacion aparcamientos de vehiculos
1.01 | Suaves 0-15% Facilita el disefio de las |
edificaciones
Resultados 1 1 3 4 2
Pendientes variadas Aprovechar pendientes
que generan Formacion de fuertes para generar Poab!es deslizamientos
dinamismo y 1 Vaguadas 1 accesos de edificios a 1 de tierra por falta de
1 Pendientes movimiento en el g niveles superiores (a un mantenimiento
Leves a Fuertes paisaje 2do. Nivel)
16% y mayores Mayor costo del
1.02 proyecto por obra de
Mejor circulacion del aire | 1 terraceria y
estabilizacion de
taludes
Disefios dindmicos y 1
Vistosos
Resultados 1 1 8 4 3
VEGETACION
Mayor acumulacién
Paisaje interno 1 de mayor car)t|_dad de 2 | Mejor circulacion del aire | 1 ngor cantidad de
materia organica en arboles talados
los suelos
2 201 Muy densa Buen Clima 1 Multas por tala de
arboles
Minimizar la
permeabilidad de los
suelos
Resultados 2 2 1 3 7
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Factor Positivos

Factores Negativos

Ventajas en su

Desventajas en su

L ] : [ n ; - + +
No. Descripcion Intrinsecos Intrinsecos intervencion intervencion A+C | B+D
Acumulacion de mayor .
Paisaje interno (égnt?dzg (()1e ?neateﬁgto Mejor circulacion del aire Mgnor CEikE e
. arboles talados
orgénica en los suelos
Men n
202 enos densa -
. Ir]tggraplon € las Multas por tala de
Buen Clima edificaciones con la .
L . arboles
vegetacion existente
Resultados 4 3
VIALIDAD
P Acceso a transporte Contaminacion
Carretera hacia Via Primaria No hay aceras colectivo Auditiva
3.01 Tonacatepeque
Buen estado Calle angosta Acceso directo al terreno
Resultados 4 3
SO Caln Acceso para vivienda
Camino Vecinal colonias al sur del Mal estado como Via de reparto
3.02 ! ! terreno P
Calle angosta
Resultados 2 2
Comunicacion con Urb. Excesiva tala de
Via Proyectada Las Margaritas Arboles
3.03 | porel PPDF-SY3 Acceso directo a area Multas por talas de
Deportiva arboles
Resultados 2 3
HIDROGRAFIA
Facilita la Dre”a! L8 1 L Saturacion de las
Vaguadas . L No cuenta con una hacia la vaguada y . - .
: circulacion de las Ny . tuberias existentes bajo
4.01 Existentes 2 canalizacion adecuada canalizar esta
aguas lluvias la cancha de futbol
adecuadamente
Resultados 2 2

|
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No. Descripeion Factor,Posmvos A Factoreg Negativos B Ventajas ensu De;ventajas_gn su A+C | B+D
Intrinsecos Intrinsecos intervencion intervencion
INFRAESTRUCTURA EXISTENTE
- L Conectar los Saturacién de las
Facilita la evacuacion - . :
. - drenajes de aguas tuberias existentes por
Tuberias de Aguas de las aguas lluvias .
. . 1 Malos olores 1 lluvias descargas de nuevos
5.01 lluvias proveniente de la . .
: provenientes del proyectos bajo la
vaguada existente
proyecto cancha de futbol
Resultados 1 1 2 2
Se encuentra en un
buen sitio dentro del 1 Mal estado de toda la 1 Restauracion y Dificil incorporacion al
terreno con respecto a infraestructura cambio de uso proyecto.
° Vivienda Existente la via ppal.
502 Se encuentra en un
; Utiliza espacio
area con menos 1 necesario
densidad de arboles
Resultados 2 1 3 3
Tuberias de Aguas Facilita la evacuacion
1
5.03 Negras de los aguas negras
Resultados 1 1
COLINDANTES
COLINDANTE Amplios espacios El suelo colindante se Posibilidad de
NORTE (lglesia P s encuentra a diferente compra y cambio
6.01 . a Libres (sin 1 . 1 -
6 Testigo de Jehova / construccion) altitud con respecto al de uso, segun el
Beneficio de Café) terreno a intervenir PPDF-SY3
Pendientes suaves en 1
el terreno
Resultados 2 1 3 1
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Factor Factores Ventajas en su Desventajas en su
No. Descripcion Positivos A Negativos inter{/enci()n intervgncién A+C | B+D
Intrinsecos Intrinsecos
N : . Area del proyecto
COLINDANTE Equipamiento Baja capacidad en . -
. 9 destinada al comercio y
6.02 | ORIENTE(Escuela 14 educativo 1 relacion a la o |
de Diciembre) cercano demanda servicloparafa
poblacién estudiantil
Educacion hasta
nivel basico
Resultados 1 2 2
Colonias al Sur del Existe una via Infraestructura de Posible relacion de Agggse!; Z'izlzﬁ\égrx:tes
6.03 que los 1 | las colonias en mal prestacion de servicios L
Terreno comunica estado comercio drenadas superficialmente
y hacia el interior del terreno
Resultados 1 2 2
Extensas areas 1 Zona densamente Mejoramiento de las di ; ?g:lttjéissgzg:gozfgtlrﬁso
. para recreacion poblada aéreas recreativas , por
6.04 Urb.. Las Margaritas / de las &reas recreativas
' areas recreativas
. . Uso de las areas
Aéreas recreativas .
recreativas por los
en mal estado !
futuros residentes
Resultados 1 3 3

Tabla 17. Matriz de Seleccion, elaboracion propia
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Al final de la evaluacion
de la Matriz de seleccion
obtenemos
cuantitativamente factores
positivos y negativos de
cada aspecto, con los que
se establece si:

-Es prioritario el
acercamiento a  ese
aspecto (1),

-Es prioritario alejarse de
ese aspecto (-1),

-Puede considerarse (0)

Posteriormente se evalua
en las siguientes columnas
(opcion 1, 2 o 3)si este
factor se encuentra cerca o
dentro de la respectiva
opcion, para determinar
con una sumatoria a que
porcion del terreno es
coveniente  aproximarse
para elavorar la propuesta
urbana arquitectonica.
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Tabla 18. Tabla resumen de Matriz de Seleccién

RESULTADOS Facfcc?res Facto.res Fathr de | opcidon | opcidon | opcion
positivos | Negativos | Prioridad 1 2 3
TOPOGRAFIA
Pendientes suave 4 2 1 1 1 1
Pendientes intermedias-fuertes 4 3 1 1 1 1
VEGETACION
Muy densa 3 7 -1 -1
Menos densa 4 3 1 1 1 1
VIALIDAD
Carretera a Tonacatepeque 4 3 1 1 1
Calle Vecinal (pasaje La Mica) 0 0 0
Calle Proyectada PPDF-SY3 2 2 0
HIDROGRAFIA
Vaguada existente 2 2 0
INFRAESTRUCTURA EXISTENTE
Tuberias Aguas Negras 2 0 1 1
Tuberias aguas lluvia 2 2 0
Vivienda existente 3 3 0
COLINDANTES
Iglesia y Beneficio de Café 3 1 1 1
Escuela 14 de Diciembre 2 2 0
Colonias del Sur 2 2 0
Urb. Las Margaritas y Zonas
Recreativas 3 3 0
sumatoria 4 5 3




En la Tabla 18. Tabla resumen de Matriz de Seleccion,
evaluamos para cada opcion del terreno y al final obtenemos
la opcion que es favorable para la intervencion del proyecto.

De la anterior tabla se determind que la porcién de terreno
que tiene las mejores condiciones para su intervencion es las
zona sur oriente del inmueble, de acuerdo a los puntos de
analisis que se hicieron en la matriz de seleccion.

La zona seleccionada posee mucha vegetacion, aungque en
menor cantidad que la opcién 1, por lo que se plantea un
reto para el disefio urbano, en la necesidad de ir disefiando
cada espacio de manera que los arboles existentes
permanezca y se integren al proyecto.

Otra caracteristica es que la opcidn 2 se encuentra cercana a
los pozos de aguas negras y posee una topografia que
desciende desde la carretera a Tonacatepeque y que se puede
aprovechar para generar accesos a pisos intermedios en los
edificios.

Oecién 2: 8
FAVORABLE | —

Esquema 24. Esquema de ubicacion de porcion de terreno favorable a intervenir

167



4.2.4. Propuestas de zonificacion general en el area a
intervenir

Con el fin de obtener distintas opciones para iniciar el
proceso de disefio se realizaron 3 propuestas de macro
zonificacion, con el fin de establecer la organizacion de las
areas generales dentro del terreno, tomando en cuenta los
principales lineamientos determinados anteriormente,
previendo el area en planta y a la vez la configuracion en
elevacion de los edificios habitacionales al considerarse la
cantidad de viviendas a ser necesarias.

YZ.uv " "2\

| v T
\} --93.00 1\

[T Edificios de vivienda \mmEsquerT:OamZG -
221 Comercio

Equipamiento social

Estacionamiento

2771 Areas Verdes

B Circulaciones
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EDIFICIOS DE

VIVIENDA

COMERCIO g 1<
o Esquema 25

EQUIPAMIENTO | | ESTACIONAMIENTOS

SOCIAL
E AREAS VERDES

20m 50m

—10m 40m =]

En la tabla de seleccion de macro zonificacion de la pag.
siguiente se evaluaron las dos propuestas segun
lineamientos ambientales, funcionales, formales vy
constructivos. La propuesta ganadora serd sujeta a cambios
con el fin de llegar a la propuesta definitiva y pasar a la
siguiente etapa de disefio de cada una de las propuestas de
vivienda y equipamiento.



Tabla de seleccidon de macro zonificacion

LINEAMIENTO CRITERIOS ZONIFICACION
GENERAL ESPECIFICO No. 1 No. 2
Asoleamiento 4 5
ORIENTACION
Ventilacion. 4 4
AMBIENTALES conDicloNAaMIENTO A LA | Centralizacion de los espacios 5 6
CONVIVENCIA comunes
area habitacional alejada de
CONTAMINACION AUDITIVA _ 5 5
fuentes de ruido
facil acceso peatonal al area a 5
comunitaria
ACCESIBILIDAD Al drea habitacional 3 5
Acceso cercano a vias
demayor importancia*® 3 3
FUNCIONALES yor imp
Condicionamiento ala
privacidad en los blogues de 4 5
FUNCIONALIDAD vivienda
seguridad en el area de a 5
recreacion
aprovecha mejor el terreno,
FORMALES INTEGRACION se adapta mejor ala 3 5
topografia
Volumen con facil
CONSTRUCTIVOS ESTRUCTURACION A 5 3
estructuracion
ECONOMIA En terraceria 3 5
En estructura 5 4
54 62
Tabla 19

De la tabla obtenemos que la opcion 2 es la que cumple con la mayoria de lineamientos, por ende es la que estara sujeta a

mejoras ya en el proceso de disefio.
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CAPITULO V: PROPUESTA URBANO ARQUITECTONICA

5.1.  Indice de planos
5.2.  Presentacion arquitecténica.
5.3.  Propuesta de ejecucion por etapas.
5.4.  Presupuesto
5.4.1. Etapal
5.4.2. Etapa2






5.1. Indice de planos

PLANOS DE DESARROLLO URBANO

PLANOS DE PROPUESTAS ARQUITECTONICAS

NOMBRE DEL PLANO

No. DE HOJA

COMPLEJO COOPERATIVO

CC1/2 — CC 2/2

CORREDOR PRODUCTIVO

CP1/3 — CP 3/3

EDIFICIO “LOS CEDROS 1Y 2”

EC 1/4 — EC4/4

EDIFICIO “LOS LAURELES 1Y 2”

EL 1/6 — EL 6/6

EDIFICIO “EL MAQUILISHUAT”
Y “LOS BAMBUES”

EM 1/8 — EM 8/8

EDIFICIO “LOS BRASILES” Y
“LOS PEPETOS”

EB 1/5 — EB5/5

NOMBRE DEL PLANO No. DE HOJA
PLANO DE CONJUNTO DE TECHOS DU-1/7
PLANO DE CONJUNTO DU-2/7
ARQUITECTONICA

PLANO DE TERRACERIA DU-3/7
PLANO DE PROPUESTA DU-4/7
INSTALACIONES HIDRAULICAS A.N.

Y A.P.

PLANO DE PROPUESTA DU-5/7
INSTALACIONES HIDRAULICAS A.LL

PLANO DE PROPUESTA DU-6/7
INSTALACIONES ELECTRICAS

PLANO DE PROPUESTA DE DU-7/7

ALTERNATIVAS SUSTENTABLES

EDIFICIO “LAS PALMERAS 2”

EP 1/4 — EP 4/4
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ToTALES | 50 75 19 144 ARBOL
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NO DEFINITIVO.
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DENEGADA LA FACTIBILIDAD DE CONEXION DE AGUAS
NEGRAS A LA RED EXITENTE DE ALCANTARILLADOS,
PUEDE CONSIDERARSE LA ZONA ORIENTE DEL TERRENO
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TRATAMIENTO DE AGUAS NEGRAS,0 UN SISTEMA DE
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PARA 4.5 DIAS EXTRA EN CASO DE SUSPENSION DEL
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LAS INSTALACIONES DE DETALLE SERAN DEFINIDAS 20 >
EN EL PROCESO DE ELABORACION DE PLANOS SIMBOLOGIA '(-B Hi<eo2o
CONSTRUCTIVOS — - —|TUBERIA DE AGUA LLUVIA = 22 o S0
CAJA PARRILLA o = J|lg=
EL TRAZO DE TUBERIAS COLECTORAS DE AGUAS — wom | o=
LLUVIAS ESTAN DEFINIDAS EN FUNCION DE LA CAJA DE CONEXION CON TAPADERA 5 oo |5°¢
NORMATIVA OPAMSS CANALETA CON PARRILLA o UO) © &
<C -
LOS DIAMETROS DE TUBERIAS ESTAN SUJETAS A CANALETA SUPERFICIAL w80
DISENO Y ESTUDIOS HIDRAULICOS RESPECTIVOS POZO DE AGUA LLUVIA 5' 2 2
LAS DESCARGAS DE AGUAS LLUVIAS HACIA POZOS FOZD DE APSORGION Q o<
DE ABSORCION SERAN DEFINIDAS EN EL PROCESO ESCORRENTIA SUPERFICIAL = o
DE DISERO INSTAL. ESPECIALES DE CAPTACION ALL.
s s s T | — SISTEMA DE CAPTACION ALL.
LOS SISTEMAS Y DEPOSITOS DE CAPTACION DE I
AGUAS LLUVIAS DEBEN SER SUJETAS A DISENO k DEPOSITO DE CAPTACION ALL
"A" | SEDIMENTADOR
SE PROPONE UTILIZAR EN LOS EDIFICIOS "LOS "B" | CISTERNA PLUVIAL
CEDROS" UN SISTEMA DE CAPTACION DE AGUAS o TsoveA
c PROPUESTA DE EVACUACION DE
ENTERRADO Y OTRO ELEVADO. PARA LAS DEMAS "D" |FILTROS
EDIFICACIONES SE PROPONE UN SISTEMA DE "E" | TANQUE ELEVADO
DEPOSITOS SUPERFICIALES. AG UAS LL UVIAS
= [DISTANCIA EN METROS
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PROPUESTA GENERAL DE DISTRIBUCION DE
ENERGIA ELECTRICA'Y LUMINARIAS

LAS INSTALACIONES DE DETALLE TIENEN QUE SER
DEFINIDAS POR UN PROFESIONAL RESPONSABLE.

MODULO DE DISTRIBUCION
POSTE
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CAJA DE REVICION
LUMINARIA TIPO EXTERIOR
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LA UBICACION TANTO DE LOS PANELES SOLARES COMO DEL EQUIPO ACUMULADOR
DE ENERGIA DEBERAN ESTAR SUJETOS A CUMPLIR LAS NORMAS DE SEGURIDAD
SEGUN TECNICOS RESPONSABLES.

LOS PANELES SOLARES UBICADOS EN LOS EDIFICIOS HABITACIONALES DE LA FRANJA
NORTE, PUEDEN UTILIZARSE PARA PROVEER ENERGIA ELECTRICA A LA BOMBA DEL
SISTEMA DE PURIFICACION AGUA LLUVIA, UBICADA AL ORIENTE DEL EDIFICIO LOS
LAURELES 2 (VER PLANO DE PROPUESTA DE SISTEMA HIDRAULICO DE AGUAS
LLUVIAS)

ESCUELA DE ARQUITECTURA
Altura en el Modelo Cooperativo, El Limén,
Soyapango"
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"Propuesta Urbano Arquitectonica de Vivienda en
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LOS PANELES SOLARES UBICADOS EN LOS EDIFICIOS HABITACIONALES DE LA FRANJA . NPT=0+96.5
SUR, PUEDEN UTILIZARSE PARA PROVEER ENERGIA ELECTRICA AL EQUIPO DE
BOMBEO DE AGUA POTABLE DE LAS CISTERNAS DE AGUA POTABLE QUE SE
ENCUENTRA UBICADO EN LA TERRAZA DEL CORREDOR PRODUCTIVO AL ORIENTE DEL

CONJUNTO URBANO.

EN EPOCA DE LLUVIA EL SISTEMA DE RIEGO PARA LOS CULTIVOS EN LAS LOSAS
AJARDINADAS SERA POR MEDIO DE LOS TANQUES ELEVADOS QUE CAPTARAN AGUA
LLUVIA DEL EDIFICIO MAQUILISHUAT; Y EN EPOCA SECA, PUEDEN SER LLENADOS CON PLANO DE PROPUESTA

AGUA POTABLE LA CUAL BAJARA POR GRAVEDAD HASTA EL NIVEL DE PISO DE LAS ALTERNAT'VA SUSTENTABLE ESC. 1500

LOSAS AJARDINADAS.
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5.2. Presentacién arquitectonica.
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5.3. Propuesta de ejecucién por etapas

La propuesta se plantea que sea edificada en dos etapas, en las cuales la primera
consistiria en 6 edificios de vivienda, el area recreativa, estacionamientos,
equipamiento comunal y productivo junto con la mejora y ampliacion del pasaje
La Mica en el costado Sur del terreno. Como etapa 2 se consideran los 4 edificios
restantes junto con area verde y estacionamiento respectivos. Los cuadros
representan los porcentajes habitacionales cubiertos en cada etapa, concluyendo
que estos mismos han sido respetados segun el diagndstico realizado.

SUB-PROYECTOS DE ETAPA 1
# DE VIVIENDA
NOMBRE #DE TIPO s
DEL EDIFICIO IVELES
PV v P
(@)LoS CEDROS 1 4 12
(@)LOS CEDROS 2 5 15
(7')LOS BRASILES 3 6
Q@MAQUILISHUAT 5 30
(9)LAS PALMERAS 1 3 6
{[0)LAS PALMERAS 2 3 4
TOTALES |30 [37 | 6 | 73
“PORCENTAJES PROVENIENTES
DEL ANTEPROYECTO (ETAPA 1) 20-4%24.8%)5.4% | 49.4%
*PORCENTAJES PROVENIENTES
DEL DIAGNOSTICO SOCIAL POR | 34% | 49% 17% | 100%
TIPOS DE FAMILIA

SALON DE USOS
@ MULTIPLES Y

OFICINAS 1

ADMINISTRATIVAS

*TIPO A: VIVIENDA PARA 2-3
INTEGRANTES (42-50 M2)

**TIPO B: VIVIENDA PARA 4-6
INTEGRANTES (55-60 M2)

@ GUARDERIA

***TIPO C: VIVIENDA PARA 7-8

(L3)) cLiNICA MEDICA | 1

INTEGRANTES (67-75 M2)

‘®‘ TALLERES
— PRODUCTIVOS

SUB-PROYECTOS DE ETAPA 2
NOMBRE spe " DE \%'gNDAS
DEL EDIFICIO IVELES
A* B** C***
(3) LOSLAURELES1 | 5 4 |24 | 2
(@) LoSLAURELES2 | 3 4 |12 | 2
(5)) LOS BAMBUES 3 12
(6) LOS PEPETOS 3 9

TOTALES

20 36 13 69

FPORCENTAJES PROVENIENTES
DEL ANTEPROYECTO
(ETAPA 2)

13.6% (24.2%[11.6% | 100%

*PORCENTAJES A CUBRIR
(% SEGUN DIAGNOSTICO - %

CUBIERTO EN 1RA. ETAPA)

136% (24.2%11.6% | 100%
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Cantidad de areas dispuestas para vivienda y equipamiento seqguiin las 2 etapas

En el &rea total aproximada de uso habitacional, se hace la suposicién de que la construccion es en un solo nivel, haciendo la

suma de cada planta de los edificios

ETAPA 1
Uso AREA TOTAL APROX. AREA A IMPERMEABLILIZAR COSTO TOTAL
(m2) APROX (m2) ETAPA 1
Habitacional 5,093.80 1,317.60
Comunal 835.76 708.48
Espacio publico 2,406.70 1,667.10 $3,401,488.47
Zonas verdes recreativas 2,283.00 110.75
Avrea productiva 492.00 492.0
Area total 12,232.50m2 4,295.93 m2
ETAPA 2
Uso AREA TO(LQ)L APROX. | AREA IMPERMEABLE CORTC TRk
Habitacional 5,523.10 1,506.36
Zonas verdes recreativas 534.92 29.56 $2,588,864.68
Area total 7,376.80 1,535.92

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

$5,990,353.15
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5.4. Presupuesto

54.1. Etapal
PRESUPUESTO OBRAS EXTERIORES
PRESUPUESTO
Fecha: | Febrero 2012
Costo directo Total Total Costo
Cadigo | Descripcién partida Cantidad | U Material M. O. Costo Costo IVA. Costo Costo De
$0.60 $0.40 Directo Indirecto $0.13 Unitario Parcial Partida
1 Obras preliminares $29,579.07
Estudio de suelo
112 | Limpieza (chapeo con arboles | g 155 o | o $0.37 $0.25 $0.62 $0.21 $0.11 $0.94 $8,561.89
y/o espinos)
1612 |Bodega e instalac. 1.00| Sg $42241| $281.61 $704.02 $230.37 |  $122.64 $1,066.03 $1,066.03
provisionales
121 ;’::g:;me y descapote (030) |5 p76 60| M3 $3.21 $2.14 $5.35 $1.82 $0.93 $8.10 $16,822.64
1.10.4 | Talay remocion de arboles 16.00 U $16.18 $10.79 $26.97 $9.17 $4.70 $40.84 $653.41
131 | Trazo general de termazas y |, a0 00 | o $0.13 $0.09 $0.22 $0.07 $0.04 $0.33 $2,475.11
circul. Peatonal
Escarificado y compactacion
de sub rasante  (con M3 $3.50 $2.34 $5.84 $1.99 $1.02 $8.84 $0.00
maquinaria)
? Ampllacmn de calle $15,903.86
vehicular costado sur
15.1.1 | Trazo y nivelacion de via 135.60 | Ml $0.13 $0.09 $0.22 $0.07 $0.04 $0.33 $45.17
Relleno compactado con rodo
151,29 | Vibratorio - (incluye el ) 51 g $7.81 $5.21 $13.02 $4.43 $2.27 $19.71 $2,807.01
suministro de material de
préstamo)
15.2.8 | Estabilizacién de la sub base 522.00 | M2 $1.70 $1.13 $2.83 $0.96 $0.49 $4.29 $2,236.87
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con suelo cemento

Sub base con maquinaria (

c/maquina(rodillo pequefio)

1525 |incluye material  selecto) 7830| M3 $1761|  $11.74 $29.35 $9.98 $5.11 $44.44 $3,479.79
e=15cm
Base granular con material de

15.2.4 |banco para base ( incluye 52.20 | M3 $15.18 $10.12 $25.30 $8.60 $4.41 $38.31 $1,999.74
material) e= 10cm

15.3.29 | CAPeta asfaltica ( pavimento) | o) 5 | 1 $4.05 $2.70 $6.75 $2.30 $1.18 $10.22 $5,335.28
colocacién manual

1404 |COME en temaza (manual) | g0 00| s $4.35 $2.90 $7.25 $2.47 $1.26 $10.98 $10,374.16
material semi duro

1514 | Relleno compactado | g1 g5 | i3 $3.46 $2.30 $5.76 $1.96 $1.00 $8.72 $4,286.76

Corte en terraza material semi

1.4.24

Corte en terraza (manual)
material semi duro

210.40

$4.35

$2.90

$7.25

$2.47

$1.26

$10.98

1453 am 230469 | M3 $0.47 $0.31 $0.78 $0.27 $0.14 $1.18 $2.722.01
duro con maquinaria

1514 |Relleno ~  compactado 9158 | M3 $3.46 $2.30 $5.76 $1.96 $1.00 $8.72 $798.74
c/maquina(rodillo pequefio)

163 |Desalojo de material ~con M3 $0.89 $0.60 $1.49 $0.51 $0.26 $2.26 $0.00
maquinaria

181 | Ademado en zanja 20324 | M2 $2.45 $1.64 $4.09 $1.39 $0.71 $6.19 $1,816.06

$2,309.76

1.5.48

Relleno con material existente
s/compactacion

119.40

$2.72

$1.82

$4.54

$1.54

$0.79

$6.87

$820.81

188




5 Obras exteriores $214,550.95
1.4.28 tcafl::jees y  conformacion de| 54600 | M3 $3.73 $2.49 $6.22 $2.11 $1.08 $9.42 $2,318.79
19.1.2 Engramado de taludes 516.90 | M2 $2.08 $1.38 $3.46 $1.18 $0.60 $5.24 $2,708.11
Muro de retencién en taludes
3925 | C/bloque de 20x20x40. Doble |, 01\ $136.12|  $90.75 $226.87 $77.14|  $3952 $343.53 $38,200.15
pared hasta 1.2mts (incluye
fundacion)
Muro de retencién de blogue
3923 |08 20X20x40 v #5@40 cms. | 500 o) | o $69.30 |  $46.20 $115.50 $3027 |  $20.12 $174.89 $51,284.77
Rh #2@20cms. Incluye s.c. y
s.f.
Contrafuerte bloque
2.18.4 20X20XA0CTA#5 y est #3@15 78.20 | Ml $14.89 $9.92 $24.81 $8.44 $4.32 $37.57 $2,937.76
Suministro e instalacion de
556 |2douin  ecolbgico del g0 $5.79 $3.86 $9.65 $3.28 $1.68 $14.61 $16,700.09
45x45x10 cms. Sobre capa de
arena de 5 cms.
15.5.21 | Corddn cuneta de concreto 652.30 | Ml $13.54 $9.02 $22.56 $7.67 $3.93 $34.16 $22,282.80
531 |Acera de concreto f'e= 210 oq) 00 | $7.39 $4.92 $12.31 $4.19 $2.14 $18.64 $14,175.57
kg/cm2 e=0.1m
Circulacién  interna  (piso
53.1 encementado t/acera s/piedra 731.90 | M2 $10.76 $7.17 $17.93 $6.10 $3.12 $27.15 $19,870.80
cuarta)
23110 | Rampas de concreto e | g qq | $10.30|  $12.86 $32.16 $10.93 $5.60 $48.70 $8,324.70
5 accesos
52 | Fonade gradacflad.barro inc. 4400 | MI $5.10 $3.40 $8.50 $2.89 $1.48 $12.87 $566.31
Repello huella=30cm
Arriates 420.00 | M2 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
19.1.1 | Engramado en zonas verdes 2,283.00 | M2 $1.63 $1.08 $2.71 $0.92 $0.47 $4.10 $9,368.25
5119 | Piso de concreto estampado 98.75 | M2 $11.06 $7.38 $18.44 $6.27 $3.21 $27.92 $2,757.28
en area recreativa
5.1.19 | Piso de concreto estampado 44770 | M2 $11.06 $7.38 $18.44 $6.27 $3.21 $27.92 $12,500.61
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en plazas
Juegos infantiles 3.00 U $1,327.44 $884.96 $2,212.40 $752.22 $385.40 $3,350.02 $10,050.05
18.11.4 | Mesa de concreto ¢/4 bancas 300 U $66.60 |  $44.46 $111.15 $37.79 |  $19.36 $168.30 $504.91
conformadas con tubo de 6
7 Red general hidraulica $489,296.29
7.1 Agua potable
Red general 330.60 | Ml $110.00 $44.00 $154.00 $52.36 $26.83 $233.19 $77,091.56
7.2 Aguas lluvias $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Red general 51211 ™l $220.00 $88.00 $308.00 $104.72 $53.65 $466.37 $238,834.58
7.3 Aguas negras $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Red general 45435 | Ml $180.00 $72.00 $252.00 $85.68 $43.90 $381.58 $173,370.15
$0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
8 Cl.!b_O_S de escaleras para $85,056.17
edificios
2 nivelesicon estructura, 200| Sg| $4,788.11| $319208| $7,980.19| $2,713.26 | $1,300.15|  $12,083.60 $24,167.21
fundacion, pasamanos y techo
3 niveles :con estructura, 100| Sg| $6739.67| $4493.12| $1123279| $3:819.15| $1,956.75|  $17,008.69 $17,008.69
fundacion, pasamanos y techo
4 niveles: con _estructura, 200| Sg| $8,693.75| $5795.84 | $14,489.50| $4,926.46 | $2,524.09|  $21,940.14 $43,880.27
fundacién, pasamanos y techo
Alambrado de seguridad $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Costo total OCHOCIENTOS CINCUENTA Y SIETE MIL QUINIENTOS CATORCE 65/100 $857,514.65
IVA CIENTO ONCE MIL CUATROCIENTOS SETENTA Y SEIS 90/100 $111,476.90
Costo por m2 de espacio urbano (5,792.70m2) = $857,514.65 /5,792.70 = $148.03
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PRESUPUESTO ESTIMADO
PRIMERA ETAPA DEL PROYECTO

FECHA: maRzO DE 2012
NUMERO DE | CANTIDAD DE COSTO COSTO POR SUB- M2 POR
CODIGO NOMBRE DE SUBPROYECTO NNVELES M2 COSTO POR M2 mmuzm PROYECTO NIVEL
@ EDIFICIO S DE VIVIENDA $ 2193,091.31
@ "LOS CEDROS 1" 4 912.00 3 41545 | $ 378.892.79 228.00
® "LOS CEDROS 2" 5 1140.00 3 41545 | $ 473,615.99 228.00
LOS BRASILES 3 511.80 3 41545 | $ 212.628.65 170.60
@ "MAQUILISHUAT" 5 1755.00 3 41545 | $ 729.119.35 351.00
"LAS PALMERAS 1" 3 465.00 3 41545 | $ 193.185.47 155.00
"LAS PALMERAS 2" 3 495.00 3 41545 | $ 205.649.05 165.00
AREA PRODUCTIVA $ 350,882.50
TALLER DE PANADERIA 78.00 3 337.40 | $ 26.317.20
LOCALES COMERCIALES(DE PLAZA. KIOSKOS) 107.96 3 33740 | % 36.425.70
GUARDERIA Y CASA COMUNAL 854.00 3 33740 | $ 288.139.60
COSTO TOTAL EDIFICACIONES 1RA. ETAPA % 2543,973.81
SUMA GLOBAL
cmr:n:nuz COSTO PORM2|  DE OBRAS
URBANAS
OBRAS URBANAS $ 857,514.65
{ESPACICO PUBLICO, AREAS VERDES
RECREATIVAS, ESTACICNAMIENTOS, RED 579270 % 14803 | $ 85751465
GENERAL HIDRAULICA)

COSTO TOTAL DE OBRAS URBANAS

$ 857,514.65

COSTO TOTAL EDIFICACIONES 1RA. ETAPA

$2543,973.81

COSTO TOTAL DE OBRAS URBANAS

$857,514.65

COSTO TOTAL DE PRIMERA ETAPA

$3401,488.47
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5.4.2.

Presupuesto De Obras Exteriores

Etapa2

PRESUPUESTO
Fecha: | Febrero 2012
Costo directo Total Total Costo
OCédig Descripcion partida Cantidad U Material M. O. Costo Costo IVA. Costo Costo De
60% 40% Directo Indirecto 13% Unitario Parcial Partida

1 Obras preliminares $ 13,269.84
112 eLs'g:g:Je;a (chapeo con arboles /0 | 3081 00 | m2 $0.37 $0.25 $0.62 $021|  $0.11 $0.94 | $3,080.22
16.1.2 | Bodega e instalac.provisionales 1.00 Sg $422.41 $281.61 $704.02 $239.37 | $122.64 $1,066.03 | $1,066.03
1.2.1 | Desmonte y descapote (0.30) general 933.10 M3 $3.21 $2.14 $5.35 $1.82 $0.93 $8.10 | $7,559.02
1.10.4 | Talay remocion de arboles 11.00 u $16.18 $10.79 $26.97 $9.17 $4.70 $40.84 $449.22
131 ;nggnje”era' de terrazas y Circulacion | 3 54890 | 2 $0.13 $0.09 $0.22 $007|  $0.04 $0.33 | $1,115.37

Nivelacion de terrazas M2 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
2 Ampliacion de calle vehicular costado sur $9,315.57
15.1.1 | Trazo y nivelacion de via 79.40 Mi $0.13 $0.09 $0.22 $0.07 $0.04 $0.33 $26.45
15.1.2 Relleno compacta}dg con rodo vib_ratorio
’ (incluye el suministro de material de | 83.37 M3 $7.81 $5.21 $13.02 $4.43 $2.27 $19.71 | $1,643.63

préstamo)
15.2.8 fgﬁ::tijadén de la sub base con suelo | 55 7, M2 $1.70 $1.13 $2.83 $096|  $0.49 $429 | $1,309.98
1525 | Sub base con maquinaria (" incluye | 5 5 M3 $17.61 $11.74 $29.35 $9.98|  $5.11 $44.44 | $2,039.88

material selecto) e=15cm
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Base granular con material de banco para

1.4.24

Corte en terraza (manual) material semi
duro

255.10

M3

$4.35

$2.90

$7.25

$2.47

$1.26

$10.98

15.2.4 . L 30.57 M3 $15.18 $10.12 $25.30 $8.60 $4.41 $38.31| $1,171.11
base ( incluye material) e= 10cm
51)5.3.2 ﬁzrnp:atl? asféltica ( pavimento) colocacion 305.70 M2 $4.05 $2.70 $6.75 $2.30 $1.18 $10.22 $3,124.51

$2,800.48

15.14

Relleno compactado c¢/maquina(rodillo
pequefio)

Corte en terraza material semi duro con

82.90

$3.46

$2.30

$5.76

$1.96

$1.00

$8.72

$723.04

1.4.24

Corte en terraza (manual) material semi
duro

330.00

M3

$4.35

$2.90

$7.25

$2.47

$1.26

$10.98

1453 e 258495 | M3 $0.47 $0.31 $0.78 $0.27|  $0.14 $1.18| $3,053.02
maquinaria

15,14 | Relleno compactado - c/maguina(rodilio |, o, M3 $3.46 $2.30 $5.76 $1.96|  $1.00 $8.72 $0.00
pequefio)

1.6.3 | Desalojo de material con maquinaria 2,584.95 M3 $0.89 $0.60 $1.49 $0.51 $0.26 $2.26 | $5,832.06

$3,622.72

1.5.48

Relleno con material existente

s/compactacion

13.60

$2.72

$1.82

$4.54

$1.54

$0.79

$6.87

$93.49

1.4.28 | Corte y conformacion de talud 156.33 M3 $3.73 $2.49 $6.22 $2.11 $1.08 $9.42 | $1,472.37

19.1.2 | Engramado de taludes 473.00 M2 $2.08 $1.38 $3.46 $1.18 $0.60 $5.24 | $2,478.11
Muro de retencién en taludes c/bloque de

3.9.25 | 20x20x40. Doble pared hasta 1.2mts | 109.36 M2 $136.12 $90.75 $226.87 $77.14 $39.52 $343.53 | $37,568.06
(incluye fundacion)
Suministro e instalacion de adoquin

5.5.6 | ecoldgico de 45x45x10 cms. Sobre capa | 537.90 M2 $5.79 $3.86 $9.65 $3.28 $1.68 $14.61| $7,859.81
de arena de 5 cms.

15'5'2 Cordon cuneta de concreto 275.00 Mi $13.54 $9.02 $22.56 $7.67 $3.93 $34.16 | $9,394.10
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Acera de concreto f'c= 210 kg/cm2

5318 |0 277.20 M2 $7.39 $4.92 $12.31 $419|  $2.14 $18.64 | $5166.95
53y |Cireulacion intena (piso encementado | ;5 o M2 $10.76 $7.17 $17.93 $6.10|  $3.12 $27.15| $5,400.06
t/acera s/piedra cuarta)
522 |FOUa de grada clladbarro inc. Repello |, Ml $5.10 $3.40 $8.50 $289|  $1.48 $12.87 $92.67
huella=30cm
Arriates 66.15 M2 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00|  $0.00 $0.00 $0.00
19.1.1 | Engramado en zonas verdes 436.30 M2 $1.63 $1.08 $2.71 $0.92 $0.47 $4.10| $1,790.35
5119 |Fis0 de concreto estampado en drea |, ; M2 $11.06 $7.38 $18.44 $6.27|  $321 $27.92|  $605.90
recreativa
Juegos infantiles 1 Sy | $1,327.44 $884.96 | $2212.40 |  $752.22 | $385.40|  $3,350.02 | $3,350.02
18.11. | Mesa de concreto ¢/4 bancas conformadas | o u $66.69 $44.46 $111.15 $37.79 |  $19.36 $168.30 |  $504.91
4 con tubo de 6
7 Red general hidraulica $91,773.98
7.1 Agua potable
Red general 181.44 Ml $110.00 $44.00 $154.00 $52.36 | $26.83 $233.19 | $42,309.41
72 | Aguas lluvias $0.00|  $0.00 $0.00 $0.00
Red general 61.45 MI $220.00 $88.00 $308.00 |  $104.72| $53.65 $466.37 | $28,660.15
7.3 Aguas negras $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Red general 54,52 Ml $180.00 $72.00 $252.00 $85.68 | $43.90 $381.58 | $20,804.42
8 $68,047.48
Cubo de escaleras para edificios $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
2 niveles:con estructura, - fundacion, | U | sa78811| $319208| $7.080.19| $2.71326 | S0 g1008360 | 0416721
pasamanos y techo 5
4 niveles: con estructura, fundacion, | , Sy | $869375| 9579584 | $1448050| 492646 2020  $21.040.14 | $43880.27
pasamanos y techo 9
Alambrado de seguridad $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00
Costo total DOSCIENTOS SETENTA Y CUATRO MIL DOSCIENTOS CATORCE 98/100 | $ 274,214.98
Costo por m2 de espacio urbano (5,792.70m2) = $ 274,214.98 /1,203.00 = $ 227.94
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PRESUPUESTO ESTIMADO

SEGUNDA ETAPA DEL PROYECTO

- COSTO
NUMERO DE | CANTIDAD DE COSTO POR SUB- M2 POR
CODIGO NOMEBRE DEL EDIFICIO NIVELES | W2 DE EDI COSTOPORM2| TOTAL DE PROYECTO NVEL
FicIo EDIFICACION
EDIFICIOS DE VIVIENDA $ 2410,780.17
"LOS LAURELES 1" 4 1696.48 $ 41545 | $ 704,807.07 42412
"LOS LAURELES 2" 5 2120.60 $ 41545| $ 881,008.83 424.12
"LOS BAMBUES" 3 708.20 $ 41545 | § 293,392.64 235.40
"LOS PEPETOS™ 5 1279.50 5 41545 | $ 531,571.63 255.90
COSTO TOTAL EDIFICACIONES 2DA. ETAPA $ 2410,780.17

SUMA GLOBAL
CAHﬂlllleD DE COSTO POR M2 DE CBRAS
URBANAS
OBRAS URBANAS
(ESPACIO PUBLICO, AREAS VERDES
RECREATIVAS, ESTACIONAMIENTOS, RED 1,203.00 L 148.03 | $ 178,084.51
GENERAL HIDRAULICA)
| COSTO TOTAL DE OBRAS URBANAS $ 178,084.51 |

COSTO TOTAL EDIFICACIONES 2DA. ETAPA

$2410,780.17

COSTO TOTAL DE OBRAS URBANAS

$178,084.51

COSTO TOTAL DE SEGUNDA ETAPA

$2588,864.68
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EDIFICIO LOS BRASILES (4 NIVELES)
PRESUPUESTO ESTIMADO

Fecha:  Marzo 2012
Costo directo Total Total Costo
Caédigo | Descripcién partida Cant. U Material M. O. Costo Costo IVA. Costo Costo De
60% 40% Directo Indirecto 13% Unitario Parcial Partida
1 Trazo y excavacion $6,374.10
23.19.1 e
’ Replanteo topografico 61.09 Mi $0.15 $0.10 $0.25 $0.09 $0.04 $0.38 $23.13
132 Trazo 61.09 Ml $0.22 $0.14 $0.36 $0.12 $0.06 $0.55 $33.30
141 | Excavacion desfamanohastalS0| o0 |y $4.30 |  $2.87 $7.17 $2.44| $1.25 $10.86 $100.44
m (material blando)
142 Excavacion de zapatade 1.5a3.0m | 111.8 M3 $6.60 $4.40 $11.00 $3.74 $1.92 $16.66 $1,861.83
151 Excavacion de tensor 22.89 M3 $4.30 $2.87 $7.17 $2.44 $1.25 $10.86 $248.51
153 Seel::fg)o compactado. con material | ;5 |y $14.31| $954|  $23.85 $8.11|  $4.15 $36.11 $3,977.92
1.6.2 Desalojo de material 34.6 M3 $1.37 $0.92 $2.29 $0.78 $0.40 $3.47 $119.98
2 Fundacion $14,215.93
Concreto  simple 180 kg/cm2
2.19.2 (hechura y colocacioén en|11.82 M3 $71.20 $47.47 $118.67 $40.35 $20.67 $179.69 $2,123.94
fundaciones)para emplantillado
Solera de  fundacion  45x25
224 4454243+ (est+gan)#3@15 7.2 M3 $189.72 | $126.48 $316.20 $107.51 $55.08 $478.79 $3,447.29
2146 |1eNSOr 20x20 4FAtestiz @ 15| 000 |y $6.49 | $432|  $1081 $368| $1.88 $16.37 $1,72851
fa’c=210 (por ml)
1o | 2303 1LBABOIS #5QIS as 1o 0 | yg $134.27 | $8952| $223.79 $76.00 | $38.98 $338.86 $6,916.19

lecho fa'c=210
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212

Columna(40x40) 8#5+est#3+2gan#3
fa’c=210

34.56

M3

$311.65

$207.76

$519.41

$176.60

$90.48

$786.49

$27,181.12

2.5.83

Viga 70 x 40 . Ref. 6 no. 7 + 4 no. 4.
Est. No. 3 @ 15 cms.

95.33

M3

$311.88

$207.92

$519.80

$176.73

$90.55

$787.08

$75,032.45

2.5.40

Viga (20*30) 5 de 5/8"+ 1 de 3/8"
@ 10 cms

139.00

Mi

$19.50

$13.00

$32.50

$11.05

$5.66

$49.21

$6,840.40

2.10.15

Losa t/copresa vt1-15recubr=5 cm.

157.00

M2

$27.45

$18.30

$45.75

$15.56

$7.97

$69.27

$10,876.12

*2.10.2

Losa copresa vtl-15 rec 10cm
fa’c=210+ref #2@25

362.00

M2

$33.73

$22.49

$56.22

$19.11

$9.79

$85.13

$30,816.45

Pared ladrillo barro t/calav.p/lazo

322 675 M2 $1124| $750|  $18.74 $6.37 |  $3.26 $2838|  $19,153.87
mezcla 1:4

352 ?a';;'s'on de fibrolite de 6 mm. Doble | oo 3y | 1o $1865| $1243|  $31.08 $1057 |  $5.41 $47.06 |  $21,193.60

352 | Celosia de barro de 14x14x8cms | 11.73 | M2 $27.37| $1825| $45.62 $1551|  $7.95 $69.08 $810.28

5.3.28

Piso de concreto 140 kg/cm2. C/
ref. No. 2 @ 25 cms e= 7 cms.
Sobre piedra cuarta. E= 15 cms.

46.00

M2

$16.00

$10.67

$26.67

$9.07

$4.65

$40.38

$1,857.65

5.3.12

Piso concreto
arm.fc=175k/c.e=15cm.#3a 20
a.s.c/ju

120.00

M2

$15.11

$10.07

$25.18

$8.56

$4.39

$38.13

$4,575.31

512

Piso de ladrillo de cemento
30x30cms.de color (para interiores
de las viviendas)

554.30

M2

$8.86

$5.91

$14.77

$5.02

$2.57

$22.36

$12,396.77

5.3.17

Concreto lavado 3cms.con/chispa
nivelar c/pulidora (para pasillos)

215.05

M2

$2.44

$1.63

$4.07

$1.38

$0.71

$6.16

$1,325.31
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8 Puertas $9,675.62
Puerta metalica 1x 2.1m <11/2

6.2.15 x1/8"togo 1"1 forro con I&mina .ho | 8 U $90.20 | $60.13 $150.33 $51.11 $26.19 $227.63 $1,821.04
1/16"
puerta marco de cedro forro

7.1 plywood 0.80x2.1m (con mocheta y | 32 U $58.36 $38.91 $97.27 $33.07 $16.94 $147.29 $4,713.16
tope)
puerta marco de cedro forro

7.2 plywood 0.70x2.1m (con mocheta y | 16 U $52.80 $35.20 $88.00 $29.92 $15.33 $133.25 $2,131.99
tope)

7.3 Puerta metalica exterior 0.70x2.10m | 8 U $50.00 | $33.33 $83.33 $28.33 $14.52 $126.18 $1,009.43

9 Ventanas $5,860.68
ventana de celosia, aluminio

7.2.15 |anodizado y vidrios nevadosde | 40 U $34.25 | $22.84 $57.09 $19.41 $9.95 $86.45 $3,457.83
1.00x1.40m
ventana de celosia, aluminio

7.2.15 | anodizado y vidrios nevadosventana | 56 u $8.81 $5.87 $14.68 $4.99 $2.56 $22.23 $1,244.79
de 0.60x0.60m
ventana de celosia, aluminio

7.2.15 | anodizado y vidrios nevadosventana | 16 u $28.68 | $19.12 $47.80 $16.25 $8.33 $72.38 $1,158.06
de 0.70x1.40m

7 Acabados $11,244.07

533 | Repello y afinado (1:1) en paredes | g o7 | 1o $8.75| $5.84|  $14.59 $4.96 |  $2.54 $22.09 $1,435.33

94.1 de ducha

9110 |Bamizado en paredes exteriores €|, |\, $1.87| $1.24 $3.11 $1.06 |  $0.54 $4.71 $7,643.44
interiores de ladrillo de barro

916 |Finwra de aceite en elementos ), o |y, $2.32| $154 $3.86 $1.31|  $0.67 $5.84 $420.24
estructurales al exterior

11.6.13 Ef;,?manos de tubo de didmetro 11,06 |y $2.06| $1.38 $3.44 $117|  $0.60 $5.21 $148.97
Cielo falso fibrocemento

9.6.1 4x2°x6mm susp.alum.( en ultimo | 122 M2 $5.18 $3.46 $8.64 $2.94 $1.51 $13.08 $1,596.09

nivel)
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1013 |Modoo completo | o U $46.01| $30.67|  $76.68 $2607 | $13.36 $116.11 $928.87
t/econémico(incl.tapa)

1025 |Lavamanos - completo  tipo| g u $3218 | $21.45|  $53.63 $1823| $9.34 $81.21 $649.65
economico

10.2.8 | Ducha corriente 8 U $11.24 $7.50 $18.74 $6.37 $3.26 $28.38 $227.01

Polin ¢ 6pul x1/16pul c/celosia #2 a

alum sin estructura

432 45 (inc. Pint) para estructura de | 174.9 Mi $3.55 $2.37 $5.92 $2.01 $1.03 $8.96 $1,567.37
techo

411 Capote lamina zinc alum 22 Mi $3.02 $2.01 $5.03 $1.71 $0.88 $7.62 $167.56

41 |Cublerta de techo cllamina zinc |, oo 0 |y, $7.20| $480|  $12.00 $4.08| $2.09 $18.17 $3,151.66

eléctrica

8,1,3 tablero 8 U $40.05| $26.70 $66.75 $22.70 | $11.63 $101.07 $808.58
8.2.32 luminaria interior 88 U $19.85 | $13.23 $33.08 $11.25 $5.76 $50.09 $4,407.90
8.3.19 toma corrientes doble polarizados | 80 U $18.13 | $12.08 $30.21 $10.27 $5.26 $45.74 $3,659.52
8,3,10 | toma telefénico en pared 8 u $7.28 $4.85 $12.13 $4.12 $2.11 $18.37 $146.94
8,3,12 tomacorriente trifilar 8 U $16.32 | $10.88 $27.20 $9.25 $4.74 $41.19 $329.49
8.4,91 acometida eléctrica 35 Ml $7.57 $5.04 $12.61 $4.29 $2.20 $19.09 $668.29

suministro y contador de energia | o MI $48.00| $32.00|  $80.00 $27.20 | $13.94 $121.14 $969.09

c/accesorios

Canal d I,

1445 | € aguas 4115 M $6.70 |  $447|  $11.17 $380| $1.95 $16.91 $696.00
A=25cms;h=20cms.lam.galv.no26

1443 |Baada de all Pvc 4% 100psi) oo o0 |y $6.20 | $4.14|  $1034 $352|  $1.80 $15.66 $1,240.02

121

Red de bafio

S.g.

$64.99

$43.33

$108.32

$36.83

$18.87

$164.02

$1,312.15
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10.3.5 Pila lavadero 2 alas 8 U $61.55| $41.03 $102.58 $34.88 $17.87 $155.33 $1,242.61
102,17 | Suministro & instalacion de valvula | o u $32.18 | $21.45|  $53.63 $1823|  $9.34 $81.21 $649.65
de control de presion
13 Instalacion de aguas negras $1,252.79
Suminist instalaci tuberi
131 a‘r‘]::::i"m ¢ Instataciones tubertas | sg. $62.05 | $41.37| $103.42 $35.16 | $18.02 $156.60 $1,252.79
Costo total de edificio doscientos ochenta y tres mil quinientos cuatro 87/100 $283,504.87
Costo por vivienda=  $ 283,504.87 /8 $35,438.11
Costo por m2 de construccion=  $  283,504.87 /682.40 $415.45

Nota: el costo por m2 esta definido para el edificio “Los Brasiles" (edificio en 4 niveles). En base a este se establecera el costo de los demas edificios del proyecto
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COSTO TOTAL DE PRIMERA ETAPA $3401,488.47
COSTO TOTAL DE SEGUNDA ETAPA $2588,864.68
| COSTO TOTAL DEL PROYECTO $5990,353.15|




CONCLUSIONES Y REFLEXIONES

El modelo de ciudad concentrada o compacta es evidentemente necesario en nuestro pais y la vivienda en altura no es la solucion
Optima al problema de vivienda, pero puede contribuir grandemente a facilitar a las instituciones estatales en proveer o gestionar
los servicios basicos, a través de ello se lograria una sociedad mas integrada minimizando la exclusion social.

Se aprecio que gran parte de la poblacién del estudio, aceptaria la vivienda en altura, dentro del modelo cooperativo, al no tener
otra opcion mas accesible y segura de la tenencia de la misma; “el ni modo” la idea de que “la cultura salvadorefia” es la culpable
de que la vivienda en altura no goce de aceptacion deben ser cambiadas al capacitar y/o educar a los fututos usuario, para
comprender lo que significa vivir en condominio, las obligaciones, derechos, beneficios y las formas en que pueden vivir mejor y
en comunidad.

El disefio de vivienda de interés social debe tomar en cuenta en primer lugar el disefio bioclimatico y como segundas opcion
incluir medios que permitan el ahorro de recursos energéticos, utilizando equipo de captacion de energias y recursos alternativos
como la energia solar, la edlica y la captacion y almacenamiento del agua lluvia.

Para la ejecucion de futuros proyectos de vivienda, se debe minimizar el impacto ambiental, incluyendo disefios urbanos que
minimicen la impermeabilidad de los suelos, que procuren preservar la vegetacion existente o los recursos naturales y minimizar
la modificacion en el paisaje natural de las zonas a intervenir.

La Propuesta Urbano Arquitecténica de Vivienda en Altura en el Modelo Cooperativo, El Limdn, Soyapango, ha cumplido con
los lineamientos de disefio urbano que propone el PPDF-Soyapango, siguiendo la metodologia que se describe en dicho Plan
para el célculo de las areas permitidas a construir o huella edificables y de la densidad habitacional, también se procuré facilitar
la accesibilidad hacia las unidades habitacionales. Dicha propuesta urbano arquitecténica implementa una diversidad en los
disefios de vivienda con el fin de acoger a diferentes tipos de familia, incluyendo los usos complementarios de desarrollo social y
econdémico para mejorar la calidad de vida de sus habitantes.
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SIGLAS

AMSS: Area Metropolitana de San Salvador

APU: Asentamiento Popular Urbano

COAMSS: Consejo de Alcaldes del Area Metropolitana de San Salvador
DUA: Direccion de Urbanismo y Arquitectura

FODES: Fondos para el Desarrollo Econdmico y Social de los Municipios
FONAVIPO: Fondo Nacional de Vivienda Popular

FODM: Fondo para el logro de los Objetivos de Desarrollo del Milenio
FSV: Fondo Social para la Vivienda

FUNDASAL: Fundacion Salvadorefia de Desarrollo y Vivienda Minima
IVU: Instituto de Vivienda Urbana

MARN: Ministerio de Medio Ambiente y Recursos Naturales

MOP: Ministerio de Obras Publicas

ONG: Organizacion no gubernamental

OPAMSS: Oficina de Planificacion del Area Metropolitana de San Salvador
PNODT: Plan Nacional de Ordenamiento y Desarrollo Territorial
PNUD: Programa de las Naciones Unidas para el Desarrollo

PPDF: Plan Parcial de Densificacion Soyapango

VMVDU: Vice ministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano
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