UNIVERSIDAD GERARDO BARRIOS
FACULTAD DE POSTGRADO Y EDUCACION CONTINUA

MAESTRIA EN GESTION DE LA CONSTRUCCION.
L 1

v
i EL SALVADOR, C.A. ‘

TRABAJO PARA OPTAR AL GRADO DE MAESTRO EN GESTION DE LA
CONSTRUCCION.

DISENO DE VIVIENDA VERTICAL BIOCLIMATICA EN LA ZONA
SUR DE LA CIUDAD DE SAN MIGUEL.

PRESENTADO POR:
ARQ. LUIS ALBERTO VALENCIA BELLOSO
ARQ. ELMER ADOLFO LOPEZ IRAHETA

ARQ. RICHARD ANTONIO MARQUEZ MONGE
ASESOR:

MAF Y MCP JOSE MARIO SORTO

EL SALVADOR, SAN MIGUEL, ENERO DE 2020



Contenido

INTRODUGCCION ...t \Y
CAPITULO I: PROBLEMA DE INVESTIGACION .....ccoeoiiteiieeieeteee e, 1
1.1 SITUACION PrODIEMALCA. ... .eeeeeiieeiiiiiiiiie e et e e ee e 1
1.2 DELIMITACION DEL PROBLEMAL ... ..cuuttttittiiiiitiiiiiiiiiiiiiiiienaieneeissnsesnsnnaensnseeseneennnne 3
1.2.1 Delimitacion EOBIATICA: ...uvii it e e e s re e e e 3
1.2.2 Delimitacion tEMPOral: c....oei i e e e bee e e e nnes 3
R 3 Y ot Lol 3OO SPUPSRT 3
A N 0 oV =] ] {2 PP PP PPPPPPPUPPOPPN 3

1.3 ENUNCIADO DEL PROBLEMA ... .uutttiititiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiibiianiaeaneaesssssesseeansesenneseennnees 3
IR [ 1S | 1 2 [ ] R 3
1.5 OBUIETIVOS. ... ettt snnnnen 4
T B =T o 1=T | PPN 4
T Y o Tol 1 ol o 13 TP PPNt 4
CAPITULO II: METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION .....ccooiviiiiieceeee e, 5
2. 1. TIPO DE ESTUDIO ... 5
2.2 METODOLOGIA. ...ttt ettt ettt e te et eteereeneens 5
2.3 POBLACION Y MUESTRA. ...ttt itieiecte ettt ettt ettt te et te e eaeeteareane s 5
D20 701 B o] o] =Tl o o T PPN 5

B T A |V, [ 1= o - TP PP PUPPPPPPPN 5

2.4 TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE INFORMACION.............. 6
A R =] [T 1SS 6
2.4.2 INSITUMENTOS. ..ciiiiiiiiiieete ettt ettt ettt sb e st et e e te e bt e s bt e saee st e eabe e beenbeesmeesneeenteeneean 6

2.5 ETAPAS DE LA INVESTIGACION. .....coiiitiieeeeeeeeee ettt 6
2.5.1 Etapa INfOIMALIVAL......cceeieiectieiececeeeee ettt et st ae s teera e besasenresbeeanas 6
2.5.2 Etapa de recoleccion de informacion. ...........ccceeeeviieeeececceececeee e 6
2.5.3 Etapa de andlisis e interpretacion de resultados...........c.cccecvvvveneneniesieseeeeeeeeene 7
2.5.4 Conclusiones Y reCOMENUACIONES. .......covviiueevieriereeeieseeeeseeee e seesae e eseessessnesesseenees 7

2.6 PROCEDIMIENTO DE ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS. ........ 7
2.6.1 Tabulacién y comentario de 10S datos. .........cceeeeueviivieieieieeseseseee e 7
CAPITULO 111: MARCO TEORICO. ...ttt ettt aaaava e 8
3.1 Antecedentes hiStOMCOS. ........ccvieieiie e 8
3.1.1 Historia de la vivienda €n El SalVador. ......cccuuiiiiiiiiiiieeceeec et 8

I = 1= T o] (0TS (o] o o 1P 11



I V1A =Y To - TR 11

3.2.2 La VIVIENda VEITICAL ..ceiuiieiiiieiie ettt e e 11
3.2.3. Vivienda bioChMATiCa .....coveeiiiieieee e 16

R I N 0] (=T - T TP UR PP PPV 16
3.2.5 Oferta vs. DemManda. ......coiiiieiiieeiee ittt ettt s sab e s b e s ree e sreeenes 21
3.2.6 ANALISIS DE PROPIEDAD. .......cvevveetceeeeteteeseseeesesessesesesesesesesesssssesssssssssssssesesesesssessssasanes 22
3.2.7 Déficit habitacional. .......cooiiiiiie e 23
3.2.8 Déficit habitacional cuantitativo. .......ccooeeeieiiieie e 24
3.2.9 Déficit habitacional cualitatiVo.........coceeriieiiiie e 27
3.2.10 Politica nacional de vivienda y habitat de El Salvador. .......cccccoeviiviveiiincieeeciee e, 28
A o Yo [T g To [ [0 £ 1 4 Ao TSRS 30
3.2.12 CaracteristiCas @dUCATIVAS. ...c.uiirreiriiieriee ettt ettt et 32
3.2.13 Caracteristicas de la poblacidon econdmicamente activa. ......cccceeeeecieeeecciieeeccciiee e, 33
3.2.14 LA @STA0ISTICA. c.veeteerieeiieete ettt e she e st s be e b nes 34
3.2.15 Las politicas de ODIEINO. ....ciii i 34
3.2.16 El Studio de MErCadon.......ccovuiiiiiiiiiiieieeeee ettt ettt ettt st sabe e s b e sbee e sabee e 35
3.2.17 Conocimiento del Mercado. ..o e iiiiiieieeeeee ettt 36
3.2.18 Definicidon y caracteristicas de la investigacion comercial: ........ccccoecveeieccieecccciee e, 36
3.3 Definicién y operacionalizacion de términos bAsIiCOS.............ccccccvevvvvviiiiiiiiiiiiiiieee, 37
3.4 SiStemMa e NIPOLESIS. ....ueveiiiiiee ittt a e e e st e e e e e e e anes 38
CAPITULO IV: HALLAZGOS EN LA INVESTIGACION. .....oooviivieieeieceee e 39
4.1 PRESENTACION DEL INSTRUMENTO. ...cooiiiiiieiieeieceeeee ettt 39
4.2 RECOLECCION DE INFORMACION. .....couiiiiiiimiiiiiieiesisesieieisieiesesee e 39
4.3 PROCESAMIENTO DE DATOS. ..ottt 40
4.4 TABULACION Y ANALISIS DE LA INFORMACION. ....ccooviieiececeeeeeee e 41
A5 ANALISIS DAFO ..ottt e et e e e tb e e e aaa s 54
A.5.2.7 TOPOGIATTA ceeiieiiiiee ettt e e e e e e e e 61
4.6 ANAIISIS FINANCIEIO ...uiiiiiiiiiie ettt e e a e e e e 66
CAPITULO V: PROPUESTA ARQUITECTONICA ......cvieeeeeeeeeeeeeeeeeee e 69
5.1 Propuesta FINaAL........coooo oo 69
5.1.1 Presentacion de la propuesta en maqueta Virtual ......cccooocveeiicciiee e, 74
CAPITULO VI EVALACION DE NORMA RESET ..ottt 75
6.1 Evaluacion de 1a NOrma RESET .......ooooiiiiiiiiiie e 75
6.2 Resultados de la Evaluacion con la norma RESET ... 87



CAPITULO VII CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES. ........ouviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiies 89

4% R O o] o] [ 1= [0 1= ST 89
7.1.1 Anadlisis de encuestas realizadas. ....oceeirieerceeerieeniee et 89
7.1.2 ANALISIS FINANCIEIO. . ueiiiuieeiieteiieeeieeertee st stee e ste e st esstee e sabeessbeeessteesbeessaseesasaessneesseeanes 90
7.1.3 AnAlisis NOIMa RESET....cciiiiiiiiiiiiieecciiee ettt e ettt e e setee e st e e e s savee e e s sabee e s esabee e s snabeeessnneeas 90

7.2 RECOMENUACIONES ..o 91

BIBLIOGRAFIA ...ttt ettt ettt e e et e e et eeteeeeeaeeaaeaaeeeeaaeaeees 92
ANEX O S .. 93

1- Torre El Pedregal, SAN SALVADOR. .....ccoii oottt e e aaaees 93

2 - Torre Campestre, SAN SALVADORI. ... 94

3- Torre Futura, SAN SALVADOR. ... 94

4.CONDOMINIO TERRAZO ..o 95

5. TORRE PREMIER ... .o 95

6. CONDOMINIO ALTEA ... 95



INTRODUCCION

El presente trabajo de investigacién estd4 orientado a la recopilacion de informacion
necesaria para conocer la opinion de las personas y romper los paradigmas de residir en
un proyecto de vivienda vertical.

La ciudad de San Miguel, al igual que otras urbes de El Salvador, posee un déficit
habitacional, la ciudad poco se ha expandido a la zona oriente debido al limite con el Rio
Grande el cual es una zona de riesgo dentro de la ciudad, la vivienda vertical con
caracteristicas bioclimaticas se presenta como una alternativa al aprovechamiento
territorial.

La vivienda vertical es un tema no desconocido, pero si presenta un reto cultural debido a
que la mayoria de personas desean acceder a lo que ellos consideran un “terreno propio”
y no a este tipo de proyectos, por tanto con el presente trabajo pretende realizar un estudio
de mercado y establecer pardmetros de disefio a través de diferentes herramientas de
investigacion, estadisticas previas y aplicativas, elementos de la encuesta, y demas

consideraciones tedricas y técnicas de analisis e interpretacion de resultados.



CAPITULO |: PROBLEMA DE INVESTIGACION

1.1 SITUACION PROBLEMATICA

Segun datos del Sistema Integrado de Informacion Estadistica del SICA, El Salvador cuenta
con 6,581,940 habitantes en 21,040.79 km2 de territorio, teniendo una densidad poblacional
de 313 personas por km2, siendo el pais mas densamente poblado del continente
americano.

El déficit habitacional en El Salvador es del 58%, uno de los mas grandes en Centroamérica,
teniendo en cuenta la densidad poblacional del pais y el poco territorio con el que cuenta.
De acuerdo con el Perfil del Sector Vivienda de El Salvador (ONU-Habitat 2014), el déficit
cuantitativo para el afio 2007 fue de 63,200 viviendas, equivalente al 4% del parque
habitacional, mientras que el cualitativo asciende a 458,200 viviendas, equivalente al 29%
del parque habitacional. Ambos déficits suman 521.400 viviendas, es decir, el 33% del
parque habitacional, cuantificado en 1,580,000 unidades segun el Censo de Poblacién y
Vivienda del afio 2007.

Por su parte, el BID arroja otras estimaciones que reflejan mejor la magnitud del problema
habitacional en el pais, y de miles de familias que viven en situaciones de hacinamiento,
inseguridad, zozobra e indignidad. Ademas de las deficiencias en infraestructura bésica y
materiales de construccion, el BID considera que el grado de hacinamiento y la inseguridad
en la tenencia de la vivienda forman parte del déficit cuantitativo y cualitativo,
respectivamente. En base a datos del afio 2009, el organismo cifra al déficit habitacional en
un 58% de hogares salvadorefios, 41% de caracter cualitativo y 8% de caracter cuantitativo.
(Perfil del Sector Vivienda de El Salvador, pag. 142).

El departamento de San Miguel cuenta con 434,003 habitantes, de los cuales 218,410
residen en la Ciudad de San Miguel. (DIGESTYC 2007)

Una de las graves consecuencias o evidencias de la crisis presente de nuestro pais, es el
problema de la vivienda, muchas personas en El Salvador residen en viviendas que no
cumplen con las condiciones minimas para vivir de manera segura, confortable y mucho

menos con ventajas medio ambientales.



Aunado a estos datos la escasez de tierra y su elevado costo, la falta de servicios publicos,
dirigen los esfuerzos a promover e incentivar la construccién de vivienda vertical, y realizar
un cambio hacia los paradigmas que contribuyan a una mejor racionalizacién de la tierra.
Por tanto, las ciudades no pueden seguir creciendo como hasta ahora en forma
exponencial, pues de lo contrario llegara el momento en que el que se vera rebasada la
demanda de servicios publicos eficaces. EI modelo de vivienda vertical ya es visto como
solucién del futuro en materia de urbanismo.

Ante esta situacion es necesario comenzar a impulsar formalmente este tipo de desarrollos
con propiedades en la modalidad de condominio, es fundamental hacer un arduo trabajo de
difusion, educando a la poblacion a tratar de vencer las barreras culturales que en un
momento dado pudieran obstaculizar la aceptacién del modelo. La construccion de casas
habitacion se ha dado de forma horizontal, lo que origina una muy rapida expansion de las
ciudades, lo que hace cada vez mas dificil que toda la poblacion pueda acceder a servicios
de calidad, como son los relacionados con el alumbrado publico, al abasto de agua potable,
el suministro de energia eléctrica, el mantenimiento de vialidades, la conservacion de areas

verdes y la seguridad

La ciudad de San Miguel limita con los siguientes municipios: al noroeste, Quelepa y
Moncagua, oeste: San Rafael Oriente, El Transito, San Jorge, Chinameca y Moncagua,
suroeste: Jucuapa y El Transito, norte: Chapeltique, Moncagua, Yamabal y San Carlos, sur:
Chirilagua, noreste: Comacaran y El Divisadero, este: Uluazapa, Comacaran y Yayantique,
sureste: El Carmen.

El casco urbano de la ciudad de San Miguel tiene limites naturales, al este con el Rio

Grande de San Miguel, al oeste con las faldas del Volcan Chaparrastique.



1.2 DELIMITACION DEL PROBLEMA

1.2.1 Delimitacién geogréfica:

Para el objeto de estudio se consideré la zona Sur de la ciudad, en la que se encuentran
colonias como Jardines del Rio, Urbanizacion California, Col. San Pablo, Col. Metropolis
Kury, Ciudad Real, Portales de Barcelona, Panamericana, Residencial Barcelona.

1.2.2 Delimitacién temporal:
El periodo que se considerd para el analisis se la informacion sera entre los meses

comprendidos de enero a julio del afio 2018.

1.2.3 Alcances:

La propuesta de disefio de vivienda vertical bioclimatica se desarrollara en la zona sur de
la ciudad de San Miguel, la investigacién servira como un aporte tedrico para todas aquellas
empresas e instituciones gubernamentales que deseen incursionar en el desarrollo de esta

alternativa de vivienda.

1.2.4 Limitantes:
La propuesta estd exclusivamente disefiada a partir de las condiciones de la zona sur

oriente de la ciudad de San Miguel.

1.3 ENUNCIADO DEL PROBLEMA:

¢ Como desarrollar un proyecto de vivienda vertical biocliméatica para la zona Sur de la
ciudad de San Miguel?

SAnalizar la demanda habitacional permite identificar la viabilidad de una propuesta de
vivienda vertical biocliméatica en la zona Sur de la ciudad de San Miguel como alternativa

habitacional moderna?

1.4 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 basicos
e infraestructura.

La relatora especial de La ONU, Raquel Rolnik, en la vispera del Dia Mundial del Habitat,
establece como punto de partida, el analisis de la financiacién de vivienda de cara al nuevo

siglo versus la demanda a nivel mundial, de la misma considerando la mejora de por lo
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menos cien millones de habitantes de tugurios en el &mbito mundial, basado en el articulo
25.1 de la Declaracién de Derechos Humanos:

“Articulo 25.1 Toda persona tiene derecho a un nivel de vida adecuado que le asegure, asi
como a su familia, la salud y el bienestar, y en especial la alimentacién, el vestido, la
vivienda, la asistencia médica y los servicios sociales necesarios; tiene asi mismo derecho
a los seguros en caso de desempleo, enfermedad, invalidez, viudez, vejez u otros casos de
pérdida de sus medios de subsistencia por circunstancias independientes de su voluntad.”1
La propuesta es el desarrollo de vivienda de interés social integradora, la planificacion de
una ciudad mas sustentable y compacta, introduciendo en el proyecto la tipologia de
vivienda en altura. Actualmente el sector se encuentra carente de equipamiento urbano
moderno 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 del &rea en grandes urbanizaciones de un nivel,
llegando hasta el grado de hacinamiento. Es por eso por lo que, se deben concebir
proyectos de vivienda de interés social que cubran integralmente las necesidades béasicas
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.

1.5 OBJETIVOS
1.5.1 General:
Elaborar el disefio de una vivienda vertical bioclimatica para la zona sur-oriente de la ciudad

de San Miguel durante el afio 2018.

1.5.2 Especificos:
e Conocer la demanda de vivienda entre la poblacion de la ciudad de San Miguel.
e Establecer los parametros de disefio bioclimatico a partir de los parametros
regionales. (RESET - Requisitos para Edificaciones Sostenibles en el Trépico)
e Presentar un modelo arquitecténico de vivienda vertical bioclimética para la zona

sur de la ciudad de San Miguel.



CAPITULO Il: METODOLOGIA DE LA INVESTIGACION

2.1. TIPO DE ESTUDIO.
La investigacion realizada es de tipo descriptivo, con aplicacion de metodologia cualitativa-
cuantitativa, ya que se recogen y analizan datos cuantitativos y cualitativos sobre variables.

2.2 METODOLOGIA.

El presente estudio buscara identificar la demanda habitacional de tipo vertical, para
determinar la viabilidad del proyecto y de ser asi, generar su disefio arquitecténico el cual
podria convertirse en un nuevo sistema de proyectos integrales, y un rubro que sea atractivo
para las empresas publicas y privadas de la ciudad de San Miguel.

Se hara un analisis acerca de la demanda de viviendas y el paradigma de habitar en una
vivienda vertical, ademas se realizardn entrevistas a las personas que potencialmente

puedan acceder a este nuevo sistema de vivienda.

2.3 POBLACION Y MUESTRA.

2.3.1 Poblacion.

La poblacibn en estudio esta conformada por las personas de ambos sexos
econdémicamente activa, y de nacionalidad salvadorefia que residen en el municipio de la

ciudad de San Miguel, que estén interesadas en adquirir una vivienda de tipo vertical.

2.3.2 Muestra.

Para calcular la muestra que corresponde al area urbana de la Ciudad de San Miguel se
aplica la formula para poblacion infinita, ya que la poblacién a estudiar es mayor a cien mil
elementos, y se utilizara un nivel de confianza de noventa y cinco por ciento, y un error
permisible del cinco por ciento.

Formula y calculo de la muestra: N= Z2PQ/d?

Donde:

P= Probabilidad de éxito=0.5
Q=Probabilidad de fracaso=0.5
Z2=Nivel de confianza (1.96)2
D=Precisioén o error

N=tamafio de la muestra
Sustituyendo:
n=1.962x0.5x0.5/0.05°=384.16=384



2.4 TECNICAS E INSTRUMENTOS DE RECOLECCION DE INFORMACION.
2.4.1 Técnicas.

La observacion: Por medio de esta técnica se desarrollara el respectivo analisis e
inspeccion del fenbmeno o acontecimiento percibido por el investigador para comprobar
hipétesis formuladas previamente.

La encuesta: Esta técnica se realizara para la recoleccién de datos los cuales seran
posteriormente analizados desde el punto de vista estadistico, se representara de manera
grafica por medio de graficas y tablas en Excel lo que permita al lector la comparacion de
resultados.

La entrevista: Esta técnica estard orientada a ser aplicada a los futuros usuarios de la
infraestructura para que estos puedan describir como realizar dicho proyecto.

2.4.2 Instrumentos.

Guia de observacion: Esta herramienta nos servira parar poder conocer edificaciones en
altura que existen actualmente en la ciudad de San Miguel, clasificarlos segun su uso,
oficina, comercial, parqueo, hospitalario y preferentemente de uso habitacional
(preferencialmente), se realiz6 un recorrido por las principales calles y avenidas de la ciudad
para reconocer las edificaciones.

Guia de encuesta: Esta herramienta nos permitird recolectar la opinion de las personas,
para determinar si desean habitar en una vivienda de tipo vertical, asi como su disefio
arquitecténico y otras condiciones.

Guia de entrevista: Esta herramienta se aplicara a la poblacién que esta de acuerdo en
residir en este tipo de proyectos, tomando anotaciones y grabando las conversaciones para

apoyar un registro de los datos.

2.5 ETAPAS DE LA INVESTIGACION.

2.5.1 Etapa informativa.

En esta etapa se recolectara informacion sobre proyectos de caracter urbanos en la ciudad
de San Miguel, esto requerira de observar las principales urbanizaciones ejecutadas en San

Miguel en los ultimos afos.

2.5.2 Etapa de recoleccion de informacion.
Una vez recolectados los datos debemos seleccionar un instrumento de medicion el cual

debe ser valido y confiable para poder aceptar el resultado.



Se aplicaran los instrumentos apropiados que reflejaron el interés del usuario por soluciones
habitacionales de tipo vertical, para tal efecto debera aclararse el concepto, aunque se
conoce de hecho que este tipo de soluciones ya es conocido por la poblacién, sin embargo,
esto permitira conocer su preferencia.

Se utilizé el programa Microsoft Excel para ordenar y clasificar la informacion,
posteriormente se ordend y se presenté en forma tabular, y en forma de graficos para ser

presentada con una mejor facilidad para el lector y més rapida interpretacion.

2.5.3 Etapa de analisis e interpretacion de resultados.

Para la realizacion de esta etapa se considerara el comportamiento de los datos por medio
de una tabulacion general y otra especifica para cada una de las preguntas, apoyados
también de gréaficos circulares para que el lector pueda generar opinién por la visualizacién
grafica de forma rapida, también presentamos resumenes por cada item, y ademas

representaciones de las areas consideradas para la aplicacion de la encuesta.

2.5.4 Conclusiones y recomendaciones.

En esta etapa se proporcionardn las conclusiones basados en la interpretacion y
comportamiento de los datos de manera colectiva e individual, a fin de incluir todos los datos
presentados en la investigacion, posteriormente se dan las recomendaciones que el equipo
considerd pertinentes relacionadas con la preferencia de una vivienda vertical en la ciudad

de San Miguel.

2.6 PROCEDIMIENTO DE ANALISIS E INTERPRETACION DE RESULTADOS.
2.6.1 Tabulacion y comentario de los datos.

En el proceso se empledé el instrumento denominado cuestionario, debidamente
estructurado, el cual se dirigi6 a las personas objeto de estudio segun perfil del encuestado.
Con los resultados obtenidos a través de las encuestas se procedi6 a ordenar los datos en
hojas de céalculo en el programa, Microsoft Excel 2010 o similar como el SPSS, que son
programas para analisis de datos estadisticos, se construiran cuadros de frecuencias que
reflejaran en cantidades y porcentajes los resultados obtenidos y se representaran
graficamente, posteriormente se realizar4 un andlisis e interpretacion para poder emitir

opinion de estos.



CAPITULO lll: MARCO TEORICO.

3.1 ANTECEDENTES HISTORICOS.

3.1.1 Historia de la vivienda en El Salvador.!

Desde inicios del siglo XX, la situacion de la vivienda en El Salvador ha tenido constantes
retos que afrontar. Ya que el acceso a la vivienda constituye una de las principales
necesidades de la poblacién salvadorefia.

A mediados del siglo XX fue notable la constante precariedad de la mayoria de las casas
campesinas y de las diferencias entre los modos de vida de todos los estratos sociales.
Las fincas y haciendas mostraban la creciente heterogeneidad habitacional en los
diferentes departamentos de El Salvador. Los barrios populares cada dia veian el
aparecimiento de nuevas colonias y de los grupos sociales de ingresos medios y altos.
Los cuales no permitian al Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU), definir
una politica de vivienda coherente, que trabajara en forma conjunta con los entes ejecutores
y financieros. A pesar de que el gobierno realizaba grandes esfuerzos por mejorar el déficit
habitacional de aquella época, existian otras instituciones que apoyaban el desarrollo de

proyectos habitacionales, entre las cuales se pueden mencionar:

Instituto de Vivienda Urbana (IVU).

Financiera Nacional para la Vivienda (FNV).

Fondo Social para la Vivienda (FSV).

Instituto Nacional de Pensiones para los empleados publicos (INPEP).

Alcaldias Municipales.

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

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

FUNDASAL es una organizacion no gubernamental, creada con el fin de ampliar el mercado
de acceso a la vivienda.

Como entes financieros participaron las instituciones Publicas de crédito y provisionales
tales como: FONAVIPO, IVU, FSV, INPEP e IPSFA.

1 Monografia De San Miguel.



Durante la década de los ochenta, fendbmenos como la migracion interna, el crecimiento
poblacional, los desastres naturales, el conflicto armado y la crisis econémica y social,
ademas del rol del Estado, caracterizado por cumplir funciones de ejecutor, interviniendo
directamente en la construccion de proyectos habitacionales, aumentaron la problemética
del sector vivienda.

En los noventa, el rol del Estado pas6 de ser ejecutor a ser facilitador de viviendas, creando
politicas dirigidas a familias en extrema pobreza, procurando la participacion directa y
efectiva de la ciudadania dentro de la busqueda de soluciones viables a la problemética
enfrentada, para lograr el objetivo de facilitador, la politica de vivienda para esos afios se
orient6 a la busqueda de acciones estratégicas de tipo financieras, subsidios otorgados por
FONAVIPO y subsidios via tasa de interés a través del FSV, fomenté la produccion de
viviendas a través del sector privado y ONG’s, y legalizacién de la propiedad, a fin de elevar
el bienestar y calidad de vida de todas las personas. Sin embargo, la situacion de la vivienda
en El Salvador continta siendo muy compleja.

Los esfuerzos de los diversos actores involucrados en la problemética habitacional no son

suficientes para satisfacer la demanda de toda la poblacion.

3.1.2 Casa para todos.

En El Salvador se han construido proyectos habitacionales de forma horizontal,
aumentando la demanda del recurso suelo, donde se construyen proyectos urbanizables y
otros. Pero eso no es todo, la construccion de vivienda unifamiliar de construccion horizontal
ya no es la Unica alternativa de construccion, el incremento de la poblaciéon y aumento de
la demanda de vivienda esta provocando impulsar a una alternativa de solucién mundial,
que en muchos paises se ha convertido no en una alternativa de libre decision, si no que
obligatoria en muchas regiones.

La construccién de viviendas multifamiliar en alturas es casi que obligatoria o Unica. Asi es
como El Salvador da sus primeros pasos en el concepto de vivienda vertical, y se
construyen dos proyectos con este concepto nuevo en el pais. Partiendo de una Politica
Nacional de Vivienda, Casa Para Todos, la construccién del condominio Santa Lucia en
Santa Ana, el cual cuenta con 948 apartamentos apilados en edificios de tres niveles y
cuatro apartamentos por nivel.

También se tiene el proyecto Procavia ubicado también en Santa Ana, este cuenta con 416
apartamentos distribuidos en edificios de dos niveles, ambos proyectos cuentan con los

servicios basicos, y los esparcimientos publicos como en toda urbanizacién. Y estos son



financiados por FONAVIPO los cuales también otorgan un subsidio que anda entre los

$2,000 a $5,000 dependiendo del costo del apartamento.

3.1.3 Lavivienda en San Miguel.

La oferta de vivienda formal esta dirigida a segmentos de poblacion de clase media y alta,
y esta orientada a las necesidades que actualmente demanda el mercado inmobiliario, lo
cual lo constituye la poblacién cuyos ingresos le permiten convertirse en sujeto de crédito,
para adquirir una vivienda dentro del sector formal, para la compra en el caso de San
Miguel, las solicitudes para calificar a una vivienda de un total de 495, de interés social
sobrepasoé con creces la oferta de gobierno, evidenciando asi el déficit habitacional en el
municipio.

Los estudios realizados por el gobierno, en donde se observan el principal déficit de vivienda
se encuentran principalmente en los departamentos de San Salvador, Santa Ana, La
Libertad y Sonsonante, precedido por el departamento de San Miguel.

La oferta determinada por los proyectos de gobierno en materia de vivienda, y siendo asi
gue en el afio 2012, el gobierno de El Salvador realiz6 en el municipio de Santa Ana dos
proyectos importantes, uno el de la colonia “Santa Lucia” de tres niveles y a un costo de
$15,935.00, el otro, “PROCAVIA” de dos niveles y aun costo de $18,410.00, y los
condominios Los Almendros en San Salvador desde $18,446.00 con 720 unidades, El
proyecto urbanizacion “Nuevo Belén” desde $13,500.00 con 495 unidades habitacionales
en el municipio de San Miguel.

Por esta razén se hace necesario la construccién de viviendas verticales que permita a la
mayoria de la poblacién adquirirlos, dentro del sector donde se desenvuelven, los cuales
deben ser disefiados acordes a las necesidades de los usuarios con valores culturales,
sociales y econémicos para evitar conflictos entre sus habitantes o vecinos y que garantice
una solucion al problema del déficit habitacional y “fomentar nuevas tecnologias, para
construccion de viviendas” (Habitat, 2014, p. 17).

En la actualidad San Miguel no cuenta con edificios habitacionales verticales, uno de los
principales factores es que en la mayoria de los proyectos las empresas constructoras en
San Miguel no ofrecen este tipo de viviendas. La oferta de vivienda formal esta dirigida a
segmentos de poblacion de clase media y alta, llevando a las empresas constructoras a
buscar una competitividad en el mercado y que ha producido una disminucién de las areas
constructivas, ademas de una reduccion en la dimensién de lotes, enmarcados bajo

esquemas de propiedad.
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Dicho enfoque no ha disminuido, la queja social sobre la limitacion espacial para las
funciones basicas, ademas las bajas condiciones de habitabilidad que ofrecen estos
inmuebles, por lo que habria de considerar que existe demanda de vivienda y esta
orientada a las necesidades que actualmente demanda el mercado inmobiliario, lo cual lo
constituye la poblacién cuyos ingresos le permiten convertirse en sujeto de crédito, para
adquirir una vivienda dentro del sector formal en la compra del inmueble.

Las posibles soluciones evidentemente seran dificles ya que no esun problema
nuevo, posiblemente la demanda de vivienda vertical nos ayudara mas entender como esta
condicionado el problema de la vivienda. La diversificacion de la demanda de vivienda
vertical en San Miguel ayudara méas entender como es condicionado el problema de la
vivienda, y por ende sus distintas soluciones para reducir el déficit habitacional en la ciudad
de San Miguel. (Tesis “Analisis de la demanda habitacional para propuesta de vivienda
vertical en el municipio de San Miguel, El Salvador”, 2016, p. 13).

3.2 ELEMENTOS TEORICOS.

3.2.1 Vivienda.

Es la infraestructura que se construye de forma cerrada y cubierta, con el objetivo de ser
habitada por personas, y que es considerada como un refugio a los seres humanos y les
da proteccion de las condiciones climaticas adversas, seguridad, y que proporciona
intimidad y un espacio para guardar sus pertenencias, dichas infraestructuras son

construidas en forma individual y en urbanizaciones.

3.2.2 Lavivienda vertical.

La vivienda vertical entendida como la construccion de edificaciones para albergar a
multiples familias con espacios propios de recreacion para nifios, jovenes y adultos. Este
tipo de concepto comenz6 a desarrollarse en los sesenta, pero de forma aislada, y se dieron

pasos nuevos en la construccién horizontal.
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3.2.2.1 Ventajas de la vivienda en altura.

La construccién de vivienda en altura es de prioridad para los gobiernos en tema de
vivienda, y se desarrollan programas que favorecen la adquisicibn de este tipo de
propiedades, que permite una mejor calidad de vida en las ciudades, relacionado en materia

ecoldgica, econdmica y social. Por esta razon se puede mencionar sus ventajas:

e Optimizan los espacios para crear areas verdes y recreativas que fomentan la sana
convivencia.

e Impulsan la industria de la construccion para generar empleos.

3.2.2.2 Comparacién de vivienda en altura con vivienda horizontal.

La desventaja con la vivienda horizontal es que obligan la expansién de las ciudades hacia
las afuera, esto genera un problema de aumento en tiempo y costo de traslado hacia esas
zonas aisladas de las ciudades.

Hay un aumento acelerado de crecimiento de las ciudades en forma horizontal provocando
el desgaste al que se han sometido los recursos y las personas. Todo por resultado de la
escasez de viviendas y las dificultades que presenta un gran porcentaje de la poblacion.
(publicacién: La vivienda social en México, Arg. Javier S. Corral, 2008).

Al observar el movimiento de personas en la ciudad de San Miguel, se puede notar que en
la gran mayoria de la fuerza laboral habitan en las cercanias del centro urbano. Es en estas
situaciones en que la dinamica entre el desarrollo comercial y el servicio vivienda. El
crecimiento de la poblacion junto con el incremento econdmico da lugar a ciertas
necesidades en el area de servicios de vivienda, esto genera una demanda mayor por
servicios de transporte, servicios béasicos, de educacion, salud, todo aquel equipamiento
gue es necesario para la subsistencia y mantenimiento de la vivienda y su poblacion.

Se entenderd por vivienda vertical: Al tipo de vivienda que sobrepasa los dos niveles, la
principal ventaja de estas viviendas es el aprovechamiento que logran del espacio fisico ya
que se edifican de manera vertical y no horizontal. Por el mismo motivo suelen ser mas
pequefios que las casas y en algunos casos mas baratos. Estos edificios pueden estar
conformados por decenas de apartamento pudiéndose llamarle asi, que estos a su vez
pueden estar conformados por un solo ambiente (1 habitacion), también de 2 o 3 ambientes,

lo que les permite albergar un mayor nimero de personas.
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La creacion de viviendas en altura en una ciudad refleja el mismo desarrollo de esta, ya que

con una poblacion en ascendencia requiere mayor y mejores condiciones de vida para los

habitantes.

El estado fue el promotor de la vivienda en altura con la creacion del Instituto de Vivienda

Urbana, (IVU) y empresas privadas que construyen vivienda de interés social en altura, es

un poco dificil poder tener acceso a todos los datos provenientes de la oferta privada de

vivienda en altura, pero a continuacion se han podido extraer algunas cifras de empresas

gue se dedican a la construccién de viviendas.

Tabla 1

Proyectos sociales construidos por el IVU y empresas privadas.

Localizacion fisica del Inmueble Numero De Area -M2 Costo (ddlares)
Apartamentos

Centro Urbano La Libertad 140 45.00 16,000
Centro Urbano Mejicanos 80 48.00 15,000
Centro Urbano San Carlos 160 64.00 13,000
Centro Urbano Santa Anita 84 48.00 16,000
(Malaga)

Centro Urbano Monserrat 320 45.00 16,500
Centro Urbano Atlacatl 772 45.00 18,500
Centro Urbano Guatemala 160 120.00 35,000
Centro Urbano 5 De noviembre 128 45.00 16,950
Centro Urbano José Simedn Cafia 4696 60,000
(Zacamil)

Centro Urbano Amatepec 664 100.00 13,000
Centro Urbano IVU 1040 48.00 16,000

PROYECTOS PRIVADOS.

Localizacion fisi Numero de Area -m2 Costo (dolares)
ocalizacién fisica del Inmueble

apartamentos
Condominio Las Nubes(Colonia 38 135-148 167,000
Escalon)
Condominio Bosques De La 72 82.00 95,500
Floresta (Colonia San Mateo)
Condominio Altos Del 18 68.16 85,000
Carmen(Colonia Escal6n)
Colonia San Francisco 40 115.07 15,500

Fuente: Encuesta de Hogares de Propdsitos Mdltiples, 2014.
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La ciudad de San Miguel no presenta ninguna edificacién de este tipo, como multifamiliares,
y condominios. Con respecto al ambiente hotelero, éste ha mostrado un cambio, ya que
han mejorado su infraestructura, los hoteles ya existentes, debido a la demanda que éstos
presentan como por ejemplo se puede identificar el Hotel Trdpico Inn, Hotel Confort Inn ,

Hotel Florencia entre otros.

Seria innovar la realizacion de dichos proyectos en el mercado inmobiliario en esta ciudad,
ya no solo la construccion en forma habitacional horizontal como comunmente esté regido
sino también vertical. Ante esta problematica se debe comenzar a construir complejos
habitacionales verticales o multifamiliares para familias de escasos recursos o también que

tengan opcion de poder adquisitivo para adquirir una vivienda de tipo vertical.

3.2.2.3 Necesidad de vivienda.
Se da un vinculo entre disponer de un alojamiento y la posibilidad de desarrollarse como
persona y familia, por esta razén la vivienda es un elemento fundamental para garantizar

la dignidad humana, en pocas palabras es una necesidad basica de la condicién humana.

3.2.2.4 Caracteristicas demograficas.

En el afio 2014 se refleja que la poblacion total del pais fue de 6,401,415 personas, dicha
poblaciéon ocupa un espacio territorial de 21,040.79 km2. Esto genera una densidad
poblacional de 304 habitantes por kildmetro cuadrado, indicando una distribucion en las
areas urbanas del 62.60% y en el &rea rural con un 37.40% del total de la poblacion.
Considerando lo anterior se puede verificar que la mayoria de la poblacién se encuentra en
el area Urbana del pais, la EHPM 2014 en la informacién presentada reportan que el
63.70% de la poblacion estan por debajo de los 30 afios, esto indica que la poblacion de El
Salvador es bastante joven generando un ambito productivo en la sociedad en general. A

continuacioén, se presenta la poblacion, extensién y densidad poblacional por departamento:
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Tabla 2

El Salvador, poblacion y densidad, segun departamento.

DEPARTAMENTO POBLACION EXTENSION EN KM? HABITANTES POR KM?
Total 6401,415 21,040.79 304
San Salvador 1752,562 886.15 1,978
La Libertad 774,851 1,652.88 469
Sonsonate 492,504 1,225.77 402
Cuscatlan 256,577 756.19 339
Santa Ana 576,577 2,023.17 285
Ahuachapén 351,580 1,239.60 284
La Paz 349,793 1,223.61 286
San Miguel 484,479 2,067.10 233
Usulutan 364,536 2,130.44 171
Cabanias 162,015 1,103.51 147
San Vicente 178,216 1,184.02 151
Morazan 196,866 1,447.43 136
La Unidn 260,883 2,074.34 126
Chalatenango 199,976 2,016.58 99

Fuente: Encuesta de Hogares de Propdsitos Multiples, 2014. Pag. 5.

En el departamento de San Miguel la poblacién segun EHPM, se tiene 484,479 habitantes
y una extension territorial de 2,0077.10 dando una densidad poblacional de 233 habitantes

por kildmetro cuadrado.
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3.2.3. Vivienda bioclimética

Dentro de los aspectos de la sustentabilidad se encuentra el del aprovechamiento de los
recursos ambientales del lugar donde se edificara para minimizar tanto el consumo como
el impacto sobre los recursos disponibles; de alli la definicion de arquitectura biocliméatica.
La arquitectura bioclimética puede llegar a ser sustentable si aprovecha todos los factores
ambientales para su construccién, y si para su disefio, se seleccionan los materiales,
geometria, orientacion y ubicacion mas ventajosa para las condiciones del lugar.

La arquitectura bioclimatica es aplicable a cualquier tipo de construccion, incluyendo la
vivienda; una vivienda bioclimatica, busca a través de los elementos antes descritos, llegar
a un nivel de confort térmico para la persona, suficiente para lograr su bienestar animico y
fisico; asi mismo, se busca controlar la humedad relativa; para que no se afecten los objetos
0 sustancias contenidas dentro del lugar; ni la salud de la persona.

3.2.4 Oferta.

Philip Kotler y Gary Armstrong exponen que las necesidades y los deseos de los
consumidores se satisfacen con las ofertas de mercado, y establecen que es una cierta
combinacién de productos, servicios, informacién y experiencia que se ofrecen a un
mercado, las cuales no se limitan a productos fisicos, sino que también incluyen servicios,
actividades o beneficios que se ofrecen en una venta, y que estos son basicamente
intangibles y que no derivan de la posesion de algo, de estos se pueden citar unos ejemplos
como: bancos, las lineas aéreas, los hoteles, la declaracién de impuestos y los servicios de
reparacion para el hogar.? A groso modo una unidad de vivienda esta definida por las
siguientes caracteristicas como: localizacion, superficie, calidad y densidad estructural de

la construccion. Para el caso que nos compete.

3.2.4.1 Instituciones que brindan financiamiento para la adquisiciéon de vivienda
propia.

En San Miguel existen familias que residen en viviendas en arrendamiento, en aislacion
familiar, mesones, y otros. Muchas veces en viviendas no dignas, por lo que se ven en la
situacion de acudir a financiamientos para poder ser acreedores de una vivienda para su

grupo familiar.
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Es por ello que existen Instituciones encargadas de brindar apoyo financiero, por medio de
la construccién de viviendas o la adquisicion de la misma, entre las Instituciones dedicadas

a mejorar la calidad de vida tenemos.

Fondo Social para la vivienda.
Es una institucion de crédito auténoma de derecho publico, con responsabilidad juridica, la
cual fue creada por el decreto legislativo #238 del 17 de mayo de 1973. Es un programa de

seguridad social en el que participan el estado, los patronos y los trabajadores.

Objetivo legal.

Contribuir a la solucién del problema habitacional de los trabajadores, proporcionandoles
los medios adecuados para la adquisicién de viviendas comodas, higiénicas y seguras. Los
trabajadores afiliados a los sistemas de ahorro para pensiones, tanto publico como privado

pueden optar a solicitar un crédito para vivienda a través del FSV. (DIR).

¢ Qué hacen?

Es una institucion lider en el financiamiento habitacional, beneficiando a mas de un millén
de salvadorefios, ofreciendo siete lineas de crédito en las condiciones mas favorables del
sistema financiero.

Crédito para:

e Vivienda nueva.

e Vivienda usada.

e Activos extraordinarios.

e Compra de lote.

e Construccion, remodelacion, ampliacion y mejoras.

e Traslado de deuda de otra institucion financiera al FSV.

e Los recursos del FSV estan constituidos por:

e Un subsidio inicial del Estado, de $ 2,857,285.72 y otro de $ 3,778,285.72 recibido
en 1995.

e Cotizaciones de patronos y trabajadores recibidas desde su fundacion hasta el 30
de abril de 1998, las cuales estan registradas en cuentas individuales a favor de
estos ultimos.

e Oftros ingresos que obtenga a cualquier titulo.
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Condiciones.

El monto maximo de financiamiento para casa nueva es de $75,000.00 para el sector
formal, que no cuenta con casa propia, se brinda una tasa de interés de acuerdo al monto
a financiar del 6% al 9.25% hasta 25 afios plazo, con primas del 3%, 5% y 10% de acuerdo
al monto a financiar.

Para las viviendas construidas por FONAVIPO la prima es del 10% y es asumida por el
subsidio estatal, por lo que el que aplica no pagara prima.

Para el sector de ingresos variables que no cuentan con casa propia, se le brinda una tasa
de interés de acuerdo con el monto a financiar del 8% al 12.5% hasta 25 afios plazo, si
aplica a financiamiento de hasta $28,500.00. Si el financiamiento es superior a $28,500.00
hasta $75,000.00 el plazo es hasta 15 afios, con primas del 10%. En caso de aplicar a
financiamiento para viviendas construidas por FONAVIPO.

Fondo Nacional de Vivienda Popular (FONAVIPO).

AV. Roosevelt Sur, Plaza Comercial Chaparrastique, Locales 14 Y 15, San Miguel.

Tel.: 2684-4600, 2661-3471

Institucion publica de crédito, creada el 17 de junio de 1992, y tiene como objetivo
fundamental facilitar a las familias salvadorefias de bajos ingresos, el acceso a crédito que
les permita solucionar el problema de vivienda y procurar las condiciones mas favorables

para el financiamiento habitacional de interés social.

Atribuciones.
Para realizar su objetivo, el fondo social tiene entre otras las siguientes atribuciones:

e Promover programas de inversion y financiamiento para la adquisicion de viviendas,
lotes, construccion de vivienda, reconstruccion o mejoramiento de solucion
habitacional.

e Administrar el programa de contribuciones para vivienda.

e Otorgar financiamiento a las instituciones autorizadas a corto, mediano y largo

plazo.
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¢, Qué hacer para adquirir una vivienda?

Paratener acceso a un crédito de Compra de Vivienda, el inmueble puede ser nuevo, usado

o recuperado, FONAVIPO otorga créditos a través Instituciones Financieras Autorizadas

como las Cajas de Crédito, Bancos de los Trabajadores y otras cooperativas.

Las personas deben de visitar dichas instituciones ya que ellas realizan los tramites de

crédito que solicitan nuestros clientes, efectuando la evaluacién financiera de sus ingresos

y gastos mensuales, las instituciones determinan la capacidad de pago, definen el monto

maximo del préstamo, la cuota mensual y la tasa de interés.

En cada institucién le entregan una solicitud para que la llene y listado de requisitos y de

esta forma dar inicio al tramite.

Instituciones autorizadas:

Bancomi.

Caja de crédito de Aguilares.

Caja de crédito de Cojutepeque.

Caja de crédito de Jucuapa.

Caja de crédito de La Unién.

Caja de crédito de San Sebastian.
Caja de crédito de San Vicente.

Caja de crédito de Tonacatepeque.
Caja de crédito de Zacatecoluca.

Caja de crédito de San Salvador.
Primer banco de los trabajadores.
Caja de crédito de Juayua.

Caja de crédito de Nueva Concepcion.
Bancovi de RL.

Padecomscredito de RL.

Banco de los trabajadores salvadorefios.

(Fuente http://www.fonavipo.gob.sv/preguntas-frecuentes/)
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Las lineas de crédito que FONAVIPO ofrece a las instituciones autorizadas, revisa si el
ingreso maximo que la familia debe recibir, por tanto son elegibles las familias que ganan
menor o igual 4 salarios minimos es decir de $ 830.40, del andlisis que realice la institucion
autorizada (IA), depende hasta cuanto le pueden prestar, aunque la linea de crédito para
todos los destinos de vivienda: Compra de vivienda, Construccién, ampliacion o mejoras,
compras de lotes, les permite acceder a un financiamiento de un monto maximo de hasta
$ 24,912.00 y de un plazo méximo de 25 afios siempre y cuando lo permita su capacidad
de pago.

Las instituciones pueden postular para que la familia reciba una contribucion, siempre que
haya calificado para un préstamo dentro del limite de ingresos que FONAVIPO establece y
podras optar a nuestra linea de Crédito-Contribucién, donde pueden recibir un aporte

complementario, no reembolsable para que pueda comprar vivienda nueva o usada:

Ingreso hasta: La contribucién seria hasta de:
$415.20 $2,000.00
$622.80 $1,600.00
$830.40 $1,000.00

3.2.4.2 Andlisis de oferta.

Se ha puesto en auge el desarrollo sostenible, pero hay muchos factores que influyen en el
crecimiento de la poblacién como son la migracién a la zona urbana, esto genera un
aumento de necesidad social y econémica, donde el mercado habitacional desempefia un
papel central para la oferta.

En el déficit habitacional realizado por el Viceministerio de Vivienda y Desarrollo Urbano,
se consideran los aspectos relacionados a la condicion habitacional en alquiler, venta,
reparacion u otra causa, de lo cual se tiene un 16% del total de las viviendas esta
desocupada, y el 39% en abandono por diferentes circunstancias. (Déficit habitacional pag.
15) ver tabla No 2.
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Tabla 3

Andlisis de la oferta por departamento.

DEPARTAME VIVIENDAS DE USO EN ALQUILER EN VENTA REPARACION OTRA CAUSA
NTO DESOCUPADAS OCASIONAL CONSTRUCCION.

vivienda % vivienda % vivienda % vivienda % vivienda % vivienda %
Total 283781 100 104940 37 23438 8 17814 6 27168 100 110421 39
Ahuachapan 13048 5 4690 36 900 7 368 3 1502 12 3388 43
Santa Ana 29641 10 9224 31 3491 12 1915 6 2951 10 12060 41
Sonsonate 18521 7 7296 39 1808 10 1137 6 1890 10 6390 35
Chalatenango 12217 4 4862 40 553 5 196 2 1455 12 5151 42
La libertad 35881 13 12489 35 3035 8 3070 9 4307 12 12980 36
San Salvador 63399 22 19020 30 8126 13 6631 10 4576 7 25046 40
Cuscatlan 8142 3 4092 50 427 5 222 3 756 9 2645 32
La Paz 18273 6 8556 47 933 5 769 4 1487 8 6528 36
Cabafias 6766 2 2623 39 339 5 279 4 889 13 2636 39
San Vicente 8012 3 3790 47 320 4 220 3 682 9 3000 37
Usulutan 17355 6 7390 43 993 6 722 4 1553 9 6697 39
San Miguel 26923 9 9964 37 1375 5 1739 6 2667 10 11178 42
Morazan 8337 3 3680 44 355 4 117 1 859 10 3326 40
La Unidn 17266 6 7264 42 783 5 429 2 1594 9 7196 42

Fuente. Déficit habitacional, VI Censo de Poblaciéon y V de Vivienda, 2007. Pag. 15.

3.2.5 Oferta vs. Demanda.

La demanda de un bien depende entre otros factores de los gustos y necesidades que una

persona posea. Sin embargo, los gustos y necesidades de las personas no son las Unicas

variables que intervienen en la demanda que se tenga de un bien. Existen otras variables

igualmente importantes. Una de ellas es el ingreso de la familia.

En general, se observa, que las familias de mayores ingresos consumen una cantidad

mayor de bienes en relacién a las que poseen bajos ingresos. Otra de las variables que

intervienen en la demanda es el costo alternativo de consumir un bien. Es decir, que una

persona compara los costos y beneficios de una transaccion. Cuando la transaccion se

refiere a la compra de un bien, el consumidor comparara el beneficio que le reporta el

consumo de ese bien con el costo de adquirirlo.
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Aungue es necesario aclarar que existe una limitante en cuanto a la ausencia de estudios
demograficos actuales que sirvan de complemento para cuantificar la demanda actual de

viviendas en la ciudad de San Miguel.

3.2.6 ANALISIS DE PROPIEDAD.

La propiedad es la pertenencia y derecho de una persona determinada, es decir que tiene
duefio y en la cual la vivienda esta en manos de una autoridad gubernamental o de una
persona natural o juridica. Y esta se calcula sobre una base de las viviendas ocupadas. La
inseguridad juridica de las parcelas habitacionales constituye uno de los principales cuellos
de botella para impulsar con eficacia algunos programas de vivienda de interés social. Se
estima que alrededor de un 60% de las familias de bajos ingresos no tienen regularizadas
o legalizadas sus parcelas habitacionales, lo cual les impide utilizarlas como garantias para
un financiamiento hipotecario o recibir un bono habitacional, las cuales han estado
aprovechandose de la incapacidad que tienen la mayoria de familias para acceder a un
terreno o una vivienda en el mercado formal y con las que se busca eliminar las condiciones
de irregularidad o ilegalidad de las parcelas habitacionales y con ello ademas se busca el
fortalecimiento del sistema de regularizacion y legalizacion a las familias y de los

mecanismos legales de tenencia de la tierra.

Se decidié dar a conocer la condicién de la tenencia de la vivienda salvadorefia. En la
siguiente tabla se presentaran datos de todo el pais de acuerdo a los datos proporcionados
por el tltimo censo habitacional. La propiedad es la pertenencia y derecho de una persona
determinada, es decir que tiene duefio, analizando de una perspectiva inmobiliaria es en la
cual la vivienda esta en manos de una autoridad gubernamental o de una persona. Y esta
se calcula sobre una base de las viviendas ocupadas con familias presentes que suman un

total de 1, 372,853. Datos presentados en la siguiente tabla:
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Tabla 4

Andlisis de propiedad por hogares en El Salvador.

PROPIEDAD POR HOGARES CANTIDAD PORCENTAJE
Reconocen propiedad sobre el inmueble 898,026 65.40
Reconocen pagar a plazos a instituciones publicas 68,146 4.95
Reconocen pagar a plazos a instituciones privadas 55,065 4.00
Reconocen pagar a plazos a ONG'S 3,880 0.28
Hogares en alquiler 184,329 13.43
Ocupante gratuito 146,442 10.70
Otra tenencia 16,965 1.24
Total 1, 372,853 100.00

Fuente. Déficit habitacional, VI Censo de Poblacién y V de Vivienda, 2007. Pag. 17.

3.2.7 Déficit habitacional.

El déficit habitacional es un indicador para medir el acceso a una vivienda adecuada.

El déficit habitacional se divide en dos componentes: déficit cualitativo y déficit cuantitativo.
El déficit habitacional, se compone de dos componentes: la necesidad de una vivienda
nueva, y las viviendas que necesitan mejoramiento.

El déficit es la situacion en la que se encuentran los hogares del pais que no tienen acceso
a una vivienda. La necesidad de la vivienda esta determinada principalmente por factores
demograficos y lo rezagos acumulados. Es decir, por los nuevos hogares que se van
conformando y que necesitan vivienda, asi como el déficit en el inventario habitacional,
representado por los hogares que no cuentan con una vivienda adecuada.

La demanda de la vivienda es sin6bnimo de necesidades, puesto que se relaciona con la
capacidad de pago por parte de la poblacién, pero eso no significa que puedan acceder a
una vivienda. La necesidad de la vivienda es la que determinara las politicas, estrategias,

y recursos necesarios para tratar de solucionar el problema de déficit habitacional.

23



3.2.8 Déficit habitacional cuantitativo.

La politica nacional de vivienda y habitat de El Salvador establece que el déficit habitacional
cuantitativo es la diferencia entre el nimero de hogares residentes en El Salvador y la
cantidad de viviendas disponibles para ser habitadas, para esto se debe considerar cuatro
términos criticos, como el crecimiento anual del numero de hogares por razones
demogréficas y socioldgicas, creciente diversidad de los hogares, familias nucleares
extendidas, jévenes que viven solos y adultos mayores.

Est4 conformado por la sumatoria de los hogares en hacinamiento, en el documento del
déficit habitacion realizado por el Viceministerio De Vivienda Y Desarrollo Urbano, se
consideran a los hogares allegados y en mesoén, teniendo un total de 44,383 hogares,
siendo este valor el déficit habitacional cuantitativo. Entonces, el déficit cuantitativo o por
vivienda, basicamente estima la reposicion de la vivienda por el estado en el que se
encuentra o porgue no cumple con las condiciones minimas para considerarse habitable.
Se encuentran también las llamadas viviendas informales o inadecuadas que son los
asentamientos informales o populares. Los términos “mesén”, “tugurio” y “colonia ilegal” no
son mutuamente exclusivos, ni de igual jerarquia habitacional. EI meson, por ejemplo, no
es un tipo de barrio o asentamiento, sino tipicamente una edificacién con varios cuartos que
se arriendan individuamente. Por otra parte, el tugurio y la colonia ilegal si son barrios o
asentamientos que contienen un conjunto de edificaciones.

Esta poblacion esta constituida por las clases media-baja y baja, que se encuentran fuera
del margen de los reglamentos o las normas establecidas por las autoridades encargadas
del ordenamiento urbano, como, por ejemplo, ilegalidad en tenencia de tierra, normas de
construccién y provision de servicios basicos.

Otro componente, la vivienda la conforman las viviendas construidas con materiales no
durables; se consideran materiales no durables cuando sus muros son de material de
desecho, lamina de carton, metélica, de asbesto, bambu, palma o bajareque.

El ultimo componente de déficit es la vivienda nueva y la reposicién de vivienda por término
de vida util. Se considera que la vivienda necesita reposicion cuando ha sobrepasado la
vida util de la vivienda.

En suma, déficit cuantitativo se compone de las viviendas inadecuadas, mas las construidas
con materiales no durables en paredes, mas las que han superado su vida util. Este déficit

nos sirve para conocer el escenario real que cuenta la ciudad de San Miguel.
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Tabla 5

Déficit cuantitativo y cualitativo por departamento.

DEPARTAMENTO VIVIENDA VIVIENDA CON DEFICIT DEFICIT
CARENTE PpR MAS DE 3 CUANTITATIVO CUALITATIVO
TOPOLOGIA HOGARES (%)
Ahuachapan 1298 788 2086 4.70
Santa Ana 4885 2069 6954 15.67
Sonsonate 2859 1142 4001 9.01
Chalatenango 324 365 689 1.55
La Libertad 3136 2375 5511 12.42
San Salvador 10178 6230 16408 36.97
Cuscatlan 427 414 841 1.89
La paz 856 519 1375 3.10
Cabafias 176 132 308 0.69
San Vicente 234 459 693 1.56
Usulutan 999 512 1511 3.40
San Miguel 1238 881 2119 4.77
Morazan 303 460 763 1.72
La Unio6n 876 248 1124 2.53
Total 27789 16594 44383 100.00

Fuente. Déficit habitacional, VI Censo de Poblacién y V de Vivienda, 2007. Pag. 17.

El déficit cuantitativo se observa en la tabla No 5, que mas del 70% del déficit anterior se

encuentra en los departamentos de San Salvador, Sonsonate, La libertad y Santa Ana,

colocando a San Miguel en el quinto lugar con un valor del 4.77%.
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Tabla 6

Déficit cuantitativo y cualitativo por departamento.

DEFICIT EN VENTA, DIFERENCIA
CUANTITATIVO REPARACION,O
CONSTRUCCION
vivienda % vivienda % vivienda %
Departamento 44,383 100 44982 100 599 100
Ahuachapan 2086 4.70 1678 4.16 216 -0.54
Santa Ana 6954 15.67 4866 10.82 2,088 -4.85
Sonsonate 4001 9.01 3027 6.73 974 -2.28
Chalatenango 689 1.55 1651 3.67 962 2.12
La Libertad 551 12.42 7377 16.40 1,866 3.98
San Salvador 16408 36.97 11207 24.91 5,201 -12.06
Cuscatlan 841 1.89 978 2.17 137 0.28
La Paz 1375 3.10 2256 5.02 881 1.92
Cabafias 308 0.69 1168 2.60 860 1.91
San Vicente 693 1.56 902 2.01 209 0.45
Usulutan 1511 3.40 2275 5.06 764 1.66
San Miguel 2119 4.77 4406 9.80 2,287 5.03
Morazén 763 1.72 976 217 213 0.45
La Union 1124 2.53 2023 4.50 899 197

Fuente. Déficit habitacional, VI Censo de Poblacién y V de Vivienda, 2007. Pag. 17.

Se mencion6 que la demanda estad determinada por una serie de variables, como: La

poblacion total, nimero de viviendas en la ciudad de san miguel vy tipo de viviendas, la

distribucion del ingreso y los gastos de las familias en vivienda, como oferta de vivienda, de

tal forma tenemos un dato mayor estadistico del 12.06% en diferencia entre oferta y

demanda, y en el caso del departamento de San Miguel con el 5.03% sobre ofertas de

unidades habitacionales lo que puede ser reflejo de las viviendas construidas o en venta

gue estaran destinadas a un uso ocasional.
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3.2.9 Déficit habitacional cualitativo.

El déficit habitacional depende de seis ambitos relacionado con el numero de unidades

habitacionales en situacion de precariedad, las cuales son las siguientes:

Materialidad y seguridad estructural: se refiere a la calidad constructiva de pisos,

paredes y techos.

Disponibilidad de servicios basicos domiciliares: Energia, agua potable,

saneamiento y drenaje.

Disponibilidad de espacio: Area de terreno y de construccion por habitante.

Calidad ambiental: lluminacion, ventilacion y seguridad ante amenazas

ambientales evidente.

Seguridad juridica y localizacion respecto a equipamientos y servicios sociales

basicos: Salud, educacion, espacio publico, transporte publico.

El déficit cualitativo implica que son viviendas que necesitan mejoramiento de la misma ya

sea por piso, techo y/o paredes.

A continuacion, se presenta un cuadro con los materiales relacionados con la construccién

de las viviendas:

Tabla 7

Materiales mas sobresalientes en las viviendas.

MATERIALES
TECHO PAREDES PISO
1. Losa de concreto 1. Concreto mixto 1. Ceramica
2. Lamina de asbesto 2. Bahareque 2. Losa de cemento
3. Lamina de fibra Cemento 3. Adobe 3. Ladrillo de
cemento
4. Teja 4. Madera 4. Madera
5. L&mina metlica 5. L&mina metélica 5. Tierra
6. Paja, palma u otro metal 6. Paja. Palma otro metal 6. Otro
7. Desecho 7. Desecho -
8. Otro 8. Otro --

Fuente DIGESTYC, Tomo V. Caracteristicas de Las Viviendas. 2009. Criterios: Viceministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano.
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3.2.10 Politica nacional de vivienda y habitat de El Salvador.

Esta politica nacional de vivienda es un instrumento de estado, la cual ha sido construida
mediante un proceso de colaboracion y corresponsabilidad, para el que fueron convocados
actores vinculados a las teméaticas del habitat y la vivienda, de los diversos ambitos y
sectores publicos, privados, gremiales, de pobladores, académicos, financieros,
empresariales, de desarrollo y de cooperacion. (Habitat, 2014, p. 41).

Es ademéas un modelo de participacion ciudadana, que serd la base para conducir su
implementacion, reconociendo que esa participacion constituye un elemento fundamental
para cimentar el sentido democréatico del estado. Propone mecanismos para involucrar a la
poblacion en la toma de decisiones, vinculando asi las acciones del Estado a los territorios
mediante mecanismos de participacion ciudadana. Y demanda la delimitacién de los
conceptos claves: Vivienda de interés social y déficit habitacional cuantitativo y cualitativo.
Subrayar el caracter multidimensional del tema habitacional, con claras implicaciones
arquitectonicas, tecnoldgicas, econdmicas, sociales, culturales y ambientales y resulta
conveniente sefialar da el estimulo a la produccién de diversas tipologias de vivienda para
los diferentes estratos socio econémicos es parte esencial de esta politica con la finalidad
de contribuir a la dinamizacién econémica y al fortalecimiento del sector construccion e
inmobiliario.

Ademas, existe una propuesta de anteproyecto de ley de vivienda y habitat, que permitira
la creacidon de un sistema coordinado y estructurado para garantizar el acceso a una
vivienda digna a las familias salvadorefas, que fue presentada en julio del 2015 para
estudio a la Asamblea Legislativa. La cual garantiza el cumplimiento de una serie de

iniciativas contempladas en la Politica Nacional de Vivienda y Habitat (PNVH).
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Tabla 8

Resumen de instituciones participantes en las mesas de consulta.

SECTOR INSTITUCIONES

Gobierno Central (12 instituciones) BANDESAL,BANCO HIPOTECARIO, FONAVIPO,
FSV, ILP MOPTVDU, VMOP, VMVDU, CNR, FOVIAL,
MARN, STP.

Gobierno Locales (6 entidades) AMUSDELI OPAMUR, AMUVASAN OPVSA,

COAMSS OPAMSS, ALCALDIA NUEVO CUSCTLAN,
ALCALDIA SAN MIGUEL, ASOCIACION LOS
NONUALCOS.

Sector privado (9 instituciones) ALIES, Banco de América Central, Banco Davivienda,
Banco G y T Constitucional, Banco Procredit, Banco
Agricola, Casalco, Inmilca, ISG.

Sociedad civil (10 instituciones) CONAPO, ASIA, CADES, FESCOVAM, HPH ElI
Salvador, FUNDASAL, REDES, Asociacion El Balsamo,
FUSALI, Vision Mundial.

Partidos politicos (5 instituciones) UNIDAD, FMLN, ARENA, FPS, PSP.
Academia (2 instituciones) UCA, UPES
Organismos internacionales (2 instituciones) ONU Héabitat, GTZ

Fuente DIGESTYC, Tomo V. Caracteristicas de Las Viviendas. 2009. Criterios: Viceministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano.

Roles y &mbitos de responsabilidad de las instituciones de gobierno implicadas en la
Politica. En la implementacién de la politica por su naturaleza y alcance, y por incluir a
diferentes instituciones tanto el gobierno, asi como a diversos actores de la sociedad civil,
la academia y la empresa privada. Las politicas establecen los roles y ambitos de

competencia asignado por el marco legal del pais.
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3.2.11 Poder adquisitivo.

Distribucién del ingreso en las familias salvadorefias.

Las variables que influyen en el tipo de vivienda que posee una familia estan especialmente
determinadas por el ingreso que dichas familias perciben, por tal motivo es de vital
importancia conocer como se distribuye el ingreso en las familias salvadorefias. La
distribucion del ingreso depende de la forma de propiedad y como se encuentran
distribuidos los factores de produccion: La tierra, el capital y el trabajo. Asi mismo, el nivel
del ingreso promedio y la desigual distribucion de dicho ingreso, determinan el grado de
pobreza de un pais.

A diferencia de las necesidades habitacionales, la demanda de vivienda no esta
determinada solamente por la dinAmica demogréfica y los rezagos acumulados. Se califica
a veces de “demanda efectiva” porque se relaciona con la capacidad de pago de los
necesitados (Coulomb, 2010). Es decir, esta relacionada con la oferta de vivienda,
determinada en gran medida por las formas de produccién habitacional y los mecanismos
de financiamiento.

La configuracion del mercado habitacional tiene al menos tres componentes importantes:
Poblacion necesitada con determinada capacidad de pago (relacionada con el ingreso),
opciones de acceso a vivienda a determinados precios (vivienda nueva o0 usada,
autoconstrucciéon y vivienda en renta). Programas de créditos o subsidios hipotecarios
(gubernamentales o de la banca comercial).

Aunque existe un grupo de la poblacién necesitada de vivienda que no requiere de
financiamientos o subsidios debido a su elevada capacidad de pago. Al mismo tiempo,
también existen demandantes sin necesidades habitacionales, pero estan en posibilidad de
adquirir viviendas con fines de inversién, de segundas casas para descanso 0 vacaciones,
o simplemente porque cuentan con la prestacion laboral y estan en posibilidad de hacerlo.
En todo caso estos pequefios grupos no son objetos centrales de las politicas de vivienda,
aunque si de ciertos productores habitacionales. La capacidad de adquirir bienes y servicios
depende de una suma especifica de dinero, por lo que entre mayor sea la capacidad

monetaria, asi se podra adquirir mayor cantidad de bienes y servicios.
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Tabla 9

Salarios e ingresos mensuales. Actividad econémica en zona urbana.

TOTAL, URBANO

RAMA DE ACTIVIDAD ACADEMICA SALARIOS (DOLARES) INGRESOS(DOLARES)

Total Hombres Mujeres Total Hombres Mujeres

AGRICULTURA ,GANADO ,CAZA, PESCA 142.08 143.10 132.31  329.68 343.59 312.09
PESCA 258.38 261.10 168.09  267.78 271.10 166.98
EXPLOTACION MINAS Y CANTERAS 18421 184.21 - 247.718 247.78 -

INDUSTRIA MANUFACTURERA 264.85 302.06 255.05 29239 329.05 253.61
SUMINISTRO ELECTRICO ,GAS Y AGUA 510.23 450.77 823.00 591.36 531.65 905.44
CONSTRUCCION 296.01 290.11 606.66  307.34 301.22 631.03

COMERCIO, HOTELES Y RESTAURANTES 288.51 348.56 24718 32452 388.24 280.87

TRANSPORTE, ALM. Y COMUNICACION 34579 341.03 378.63  383.02 370.79 467.49
INTERMEDIACION FINANCIERA E 399.56 398.12 402.86  441.69 439.29 447.23
INMOBILIARIA.

ADMINISTRACION PUBLICA Y DEFENSA 527.06 502.84 587.79  577.73 559.01 624.59

ENSENANZA 530.80 527.11 532.93  593.49 583.50 599.27
SERVICIOS COMUNALES .SOC. Y SALUD 317.28 365.30 290.07  366.10 425.37 332.25
HOGARES CON SERVICIO DOMESTICO 138,55 178.76 13572 229.94 237.58 229.41
OTROS 905.44 35255 1129.54 919.94 355.45 1148.75

Fuente: Ministerio de Economia, Direccidn General de Estadisticas y Censos. Encuesta de hogares de
propdsitos multiples, 2014, Pag., 10.

El ingreso promedio mensual de los hogares a nivel departamental es de $530.80 por area
la diferencia es bastante marcada, ya que en el area urbana dicho promedio es de $639.9
y en el area rural es de $356.8; lo que indica que las condiciones de vida de los hogares

del &rea rural estan por debajo de las condiciones en las que viven en el area urbana.
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3.2.12 Caracteristicas educativas.

El Sistema Educativo Nacional, es responsabilidad del estado, es un derecho inherente a
las personas y es finalidad primordial del estado su conservacion, fomento y difusion. La
educacion en la republica es gratuita, pero se permite el establecimiento de instituciones
privadas que facilitan la educacién; estas deben ser autorizadas por el Ministerio de
Educacion y como minimo deben impartir los programas oficiales de educacién.

El Sistema Educativo Nacional (publico y privado), en el estado salvadorefio y por ende en
los departamentos en estudio, tiene los fines siguientes: Lograr el desarrollo integral de la
personalidad en su dimensién espiritual, moral y social; contribuir a la construccién de una
sociedad democratica mas prospera, justa y humana; inculcar el respeto a los Derechos
Humanos y la observancia de los correspondientes deberes; combatir todo espiritu de
intolerancia y de odio; conocer la realidad nacional e identificarse con los valores de la
nacionalidad salvadorefia; y propiciar la unidad del pueblo de los habitantes de la ciudad de
San Miguel.

Tabla 10

Educacion a nivel de la Ciudad de San Miguel son los siguientes.

NIVEL DE ESTUDIO CANTIDAD
Parvularia 23,000
Primaria 24,694
Secundaria 27,000
Bachillerato 33,000
Estudios Superiores 36,000

Total 146,694

Fuente: Elaboracion propio de datos obtenidos del Ministerio de Educacién, MINED, 2009.
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Tabla 11
Salarios e ingresos mensuales promedio en délares por sexo, segun, afios de estudio

aprobados.

TOTAL, PAIS URBANO

ANOS DE SALARIOS (DOLARES) INGRESOS
ESTUDIO TOTAL % HOMBRES MUJERES TOTAL HOMBRES MUJERES
APROBADOS PROMEDIO
Ninguno 185.41 10 196.36 17446  214.39 208.79 218.03
1-3 236.64 13 267.69 20559 26217 27953 247.45
4-6 235.505 13 267.73 203.28 268.5 283.46 250.94
7-9 252.76 14 276.08 22945 28398 299.27 263.16
10-12 313.22 17 344.99 28146 35561 381 324.43
13 ymas 600.00 33 650.01 549.83 667.5 726.27 607.09

Fuente: Ministerio de Economia, Direccion General de Estadisticas y Censos. Encuesta de hogares de
propdsitos maltiples, 2015.

En cuanto al nivel educativo de la poblacién ocupada (ver tabla) los resultados dan cuenta
que esta presenta un nivel de escolaridad bajo, los salarios e ingresos son menores y los
de 7 a 9 afios de estudio es un promedio de 14% y que solo el 33% a aprobado mas de 10
y 12 grados de escolaridad, con ingresos a 17%, Por género se observa casi la misma

distribucion, de hombres ocupados con el mismo nivel de escolarizacion.

3.2.13 Caracteristicas de la poblacién econ6micamente activa.

Debido a la ubicacion geogréfica de la ciudad de San Miguel que permite la centralizacion
del comercio de la zona oriental. El mercado abarca desde todo lo relacionado a la canasta
basica hasta todo tipo de bienes y servicios. Los datos proporcionados por DIGESTYC en
la EHPM 2017 (Encuesta de Hogares de Propdsitos Mdltiples), Dentro de la poblacion
econdmicamente activa se encuentra dividido en sexos de la siguiente manera, 125,399
hombres y 79,286 mujeres, dando un total de 204,685; El ingreso por hogar mensual es

de $ 527.06 y remesas por hogar mensual de $ 219.72.
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3.2.14 La estadistica.

Es una herramienta importante que nos proporcionard informacién que nos servira de
parametro en muchos de los aspectos a desarrollar en la presente investigacion, por
ejemplo, encontramos datos relativos a la poblacion en general, como se muestra:

“En el area urbana son principalmente propietarios (47.1%), ocupante gratuito (18.7%),
inquilinos (20.5%) o propietarios aun pagando (7.7%). En el area rural son principalmente
propietarios (55.5%), ocupante gratuito (25.7%) o propietarios en terreno privado (10.8%)”.
(DIGESTYC, 2014, pag. 39). Se tomardn en cuenta estos elementos teoricos para
establecer nuestras propias estadisticas basado en encuestas y que nos proporcionen
aspectos de empleo, deseo de adquirir vivienda y particularmente en altura entre otras

cosas.

3.2.15 Las politicas de gobierno.

Son los elementos que determinan en buena manera la base teérica de la presente
investigacion, teniendo la Politica Nacional de Vivienda y Habitat de El Salvador de fecha
10 de octubre de 2015, cuyos principales objetivos son seis: 2

Objetivo 1 Déficit habitacional cuantitativo y cualitativo.

Objetivo 2: Acceso al suelo, infraestructura, servicios, espacios publicos y equipamientos.
Objetivo 3: Financiamiento de la vivienda y el habitat.

Objetivo 4: Competitividad, innovacion y el uso de tecnologias.

Objetivo 5: Cohesién social.

Objetivo 6: Sistema institucional.

El objetivo tres es de particular importancia dado que se desarrolla directamente con el

beneficiario de este tipo y proyecto.

3 Politica Nacional de Vivienda y Habitat de EI Salvador, 2015, pag. 26.
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3.2.16 El estudio de mercado

En el presente apartado abordamos las condiciones propias del mercado para
posteriormente delimitarlo a la consideracion de las preferencias de edificios de habitacion,
que son un concepto nuevo en la ciudad, donde los elementos principales se definen en
base a ver impresiones del producto, comodidades que ofrece, la ubicacion y beneficios
que tendra al ser propietario.

En San Miguel, posiblemente, hace 50 afios solo existian pocas empresas dedicadas a la
venta de viviendas, en los ultimos afios estas empresas ya no tienen un competidor, si no
que veinte o mas, y los tratados de libre comercio han tratado que exista una competencia
local a gran escala.

Por lo tanto, las empresas se han tenido que valerse del mercadeo y sus herramientas tales
como: la investigacion de mercado, mercadeo internacional, mejorar canales de informacion
o distribucién, precio, promocién, entre otras.

Ademas, las instituciones dan mayor prioridad a informar, satisfacer las necesidades y deseos del
consumidor, ya que cada vez mas, son exigentes por todas las alternativas de vivienda que existen
en el mercado y para obtener el producto o servicio que se necesite.

De esta manera, las empresas se ven obligadas a estar orientadas al consumidor y no al
fabricante y distribuidor. Es decir, tener conciencia de producir, o distribuir lo que el
consumidor desea o necesita y no lo que el duefio o gerente quiere producir o distribuir,
brindando asi una utilidad por el producto que esta ofreciendo al mercado.

El estudio de mercado es un elemento principal que parte de conocer y aplicar conceptos
como:

“Demanda: Estimacion razonada de las posibilidades cuantitativas de ventas de un
producto o de un servicio para un periodo determinado y para una clientela definida” (Jaime
Rivera Camino, 2009, pag. 118).

El autor entre otras cosas recomienda la utilizacién del método de andlisis de demanda, la
estructura de la demanda y todos los aspectos relacionados con el conocimiento del
segmento del mercado para el cual va dirigido el producto.

“Mercados: Los conceptos de intercambio y relaciones nos llevan al concepto de mercado.
Un mercado es el conjunto de todos los compradores reales y potenciales de un producto
o0 servicio. Tales compradores comparten una necesidad o un deseo en patrticular, el cual
puede satisfacerse mediante relaciones de intercambio.

El marketing implica administrar mercados para dar lugar a relaciones redituables con el

cliente. Sin embargo, crear esas relaciones requiere de esfuerzo. Los vendedores deben

35



buscar compradores, identificar sus necesidades, disefiar buenas ofertas de mercado,
establecer sus precios, promoverlas, almacenarlas y entregarlas.

Actividades como la investigacion del consumidor, el desarrollo de productos, la
comunicacion, la distribucién, la fijacion de precios y el servicio resultan fundamentales para
el marketing.” (Kotler, 2012, pag. 7).

En la presente investigacién partimos de una condicidn exploratoria de mercado, ya que
este tipo de producto no ha sido ofrecido nunca en esta ciudad, por lo que estudiaremos la
tendencia de la conducta que podrian manifestar los clientes ante una vivienda vertical,

para diferentes tipos de segmentos de poblacion.

3.2.17 Conocimiento del mercado.

Los objetivos con respecto al tema son: estudio de las fases de una investigacion de
mercado y el papel que juega dentro de las decisiones de un directivo de marketing, estudio
de los tipos de investigacion de mercados que existen dependiendo de diversos factores,
conocer las técnicas que podemos emplear en la obtencién y recogidas de datos e
informacion primaria, analizar las ventajas y desventajas de cada técnica, y conocer los
principales errores que debe evitar el investigador de mercado para elaborar conclusiones
fiables y representativas.

3.2.18 Definicién y caracteristicas de la investigacion comercial:
Método sistematico de:

e Analisis.

e Clasificacion.

e Interpretacion de datos.

¢ Cualitativos y cuantitativos.

La investigacion de mercados se suele utilizar como sinénimo de investigacion comercial,
sin embargo, este Ultimo es un concepto muy amplio dado que comprende la investigacion
de cualquier problema de marketing, independientemente de que se estudie 0 no un
mercado.

En los andlisis financieros se puede realizar una investigacion para proporcionar

informacion relevante a inversionistas potenciales.
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3.3 DEFINICION Y OPERACIONALIZACION DE TERMINOS BASICOS.
Demanda: Deseos humanos respaldados por el poder de compra, son las personas
econdémicamente activas con la capacidad de adquisicién de un bien inmobiliario, que requiere de una

suma de efectivo, en otras palabras, el poder adquisitivo. (Kotler, 2012, pag. 696).

Demografia: Estudio de poblaciones humanas en términos de tamafio, densidad, ubicacion, edad,
género, raza, ocupacion y otros datos estadisticos. El estudio se realizard en los municipios y
urbanizaciones del departamento de San Miguel, y se considerara la poblacién econémicamente
activa con los indicadores como la edad e ingresos. (Digestyc, 2014).

Investigacion de mercados: Disefio, recopilacion, andlisis e informes sistematicos de datos
pertinentes a una situacion de marketing especifica que enfrenta una organizacion, Entendido como
el conocimiento del segmento de la poblacién que se podra considerar como objetivo para la
preferencia de nuestro producto. (Kotler, 2012, pag. 696).

Investigacion de mercados en linea: Recopilacion en linea de datos primarios mediante encuestas
por Internet, grupos de enfoque en linea, experimentos basados en la web o el seguimiento del
comportamiento de los consumidores en linea. En la ciudad de San Miguel este concepto sera para

la verificacion de las encuestas por medio de la web y redes sociales. (Kotler, 2012, pag. 696).

Investigacion descriptiva: Investigacion de mercados que busca describir mejor los problemas de
marketing, las situaciones o los mercados, como el potencial de mercado de un producto o las
caracteristicas demogréficas y las actitudes de los consumidores. Se pretende identificar el déficit en
términos habitacional, de igual forma establecer la demanda y necesidad de vivienda que dependera

la condicion de vivienda, como pertenencia, alquiler de vivienda o mesoén. (Kotler, 2012, pag. 696).

Investigacion exploratoria: Investigacion de mercados que busca recabar informacién preliminar
que ayudara a definir problemas u oportunidades y a sugerir hipétesis. Este apartado se refiere a la
informacién recabada por medio de las encuestas. (Kotler, 2012, pag. 696)

Investigacion por encuesta: Obtencion de datos primarios al preguntar a las personas acerca de
sus conocimientos, actitudes, preferencias y comportamiento de compra. Informacion que
determinara los datos generales, econémicos y de interés de adquisicion de vivienda del tipo vertical.
(Kotler, 2012, pag. 696).
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Marketing: Proceso mediante el cual las compafiias crean valor para los clientes y establecen
estrechas relaciones con ellos, para obtener a cambio valor de los consumidores. Creacion de valor

para los usuarios interesados en el presente proyecto. (Kotler, 2012, pag. 696).

Ofertas de mercado: Cierta combinacion de productos, servicios, informacion o experiencias que se
ofrece a un mercado para satisfacer una necesidad o un deseo. Es la presentacién de un sistema

nuevo para ser considerado por el mercado. (Kotler, 2012, pag. 696).

Penetracion de mercado: Crecimiento de una compafiia al aumentar las ventas de los productos
actuales, en los segmentos de mercado actuales, sin modificar el producto. Presentacion de un
producto con innovaciones en este segmento. (Kotler, 2012, pag. 696).

3.4 SISTEMA DE HIPOTESIS.
3.4.1 Hipotesis general.

El andlisis de la demanda habitacional permite diagnosticar la viabilidad de una propuesta

de vivienda vertical como alternativa de mercado habitacional.

Tabla 12.
Hipotesis
VARIABLES DEFINICION DEFINICION INDICADORES
CONCEPTUAL. OPERACIONAL.
V. Independiente. | Las personas La capacidad de e Poblacion.
econémicamente adquisicion de una e Edad.
Andlisis de la activas con la vivienda. e Nivel de ingresos.
demanda capacidad de e NuUmero de
habitacional. adquisicion de una familias, empleo,
vivienda, con sus desempleo.
Propuesta de caracteristicas, para e Actividades
vivienda con un segmento en el Econdmicas.
enfoque mercado inmobiliario. ¢ Capacidad de
bioclimatico. .
endeudamiento a
largo plazo y estar
sujeto a préstamo
en el sistema
financiero.
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V. Dependiente. | |mplementacién del | La situacion e Ubicacién

N concepto vertical, en | habitacional geografica.
Viabilidad de la construccion de actual, 0 la Caracteristi
una propuesta - o ; e Caracteristicas

|l vivienda habitacional | necesidad de del inmueble
de vivienda de caracter vivienda en la e Sequridad.
vertical multifamiliar. zona sur de la 9 '
bioclimatica. ciudad de San
Miguel.

Fuente: Ministerio de Economia, Direccién General de Estadisticas y Censos. Encuesta de hogares de
propositos maltiples, 2015.

CAPITULO IV: HALLAZGOS EN LA INVESTIGACION.
4.1 PRESENTACION DEL INSTRUMENTO.

El presente instrumento contiene informacion relativa a las generalidades del encuestado, su
condicién econdémica, necesidades, y otros aspectos que se consideran de valor agregado para un

proyecto de esta naturaleza en la ciudad de San Miguel.

En las preguntas nueve y diez nos referimos al conocimiento de la vivienda vertical, en la pregunta
uno eltipo de tenencia de propiedad y en la pregunta siete el ingreso econdémico por efectos laborales.
En las preguntas del ocho y nueve nos referimos a ciertos elementos de valor agregado y

principalmente a la preferencia de la vivienda vertical.

4.2 RECOLECCION DE INFORMACION.

Después de formular las preguntas que determinarian la encuesta, procedimos a realizarlas en linea
captando el area de la ciudad de San Miguel a través de filtros. En este apartado resumimos la
informacién recopilada por la encuesta, las cuales fueron un total de cuatrocientos veinte, el formato
utilizado ha sido elaborado de forma que incluimos cada encuesta con el registro de sus resultados
de forma horizontal, asi mismo se podra observar de forma ordenada.

Otro aspecto importante es el de presentar de forma ordenada la informacion de manera que pueda
trabajarse estadisticamente segun los requerimientos de investigacién, que nos permita presentar
herramientas donde el lector pueda identificar rapidamente los aspectos mas importantes de la teoria
que se presenta.
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De la teoria estadistica nos apoyaremos con las representaciones gréaficas por ser elementos a que
a la vista del lector proporcionan la informacién requerida y se permite rapidamente establecer

relaciones entre las variables.

Los diagramas circulares.

Una grafica circular, también llamada grafico de pastel, gréfico de tarta o gréfica de 360 grados, es un
recurso estadistico que se utiliza para representar porcentajes y proporciones. El nimero de
elementos comparados dentro de una gréfica circular suele ser de mas de dos.

Al'igual que en la grafica de barras, el empleo de tonalidades o colores facilita la diferenciacion de los
porcentajes o proporciones. A diferencia de otros tipos de graficos, el circular no tiene ejes x 0 .

Se utilizan en aquellos casos donde interesa no sélo mostrar el nimero de veces que se da una
caracteristica o atributo de manera tabular sino mas bien de manera gréfica, de tal manera que se
pueda visualizar mejor la proporcién en que aparece esa caracteristica respecto del total.

La expresion que nos permite calcular los porcentajes representados se define como:

_ 360°xf

#="N

De manera que la representacion de los datos se realizara con la tabulacion de estos y la
correspondiente grafica circular que lo representa.
Este procedimiento se realizar4 para cada una de las preguntas que conforman la encuesta y

posteriormente la descripcion del evento y su interpretacion.

4.3 PROCESAMIENTO DE DATOS.

El procesamiento de los datos de la encuesta después de administradas a los elementos que
conformaron la muestra, fue realizado mediante la elaboracion de un cuadro colector en el programa
de Excel denominado matriz recolectora de datos presentado en el apartado anterior, posteriormente,
se han totalizado las preferencias por cada pregunta con el fin poder representar estos datos en forma
de tabla con su correspondiente frecuencia y el gréafico circular correspondiente, el modelo que
consideramos para procesar los datos es la presente tabulacién general, posteriormente cada
pregunta de la encuesta se tabulara de forma que la preferencia y porcentaje sean los datos que
reflejen el comportamiento de cada variable investigada para que posteriormente traslademos los

valores a gréficos de forma circular.
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4.4 TABULACION Y ANALISIS DE LA INFORMACION.

En primer lugar, presentamos la pregunta, luego se han elaborado tablas gue representan a los datos
en forma de frecuencias con sus correspondientes porcentajes, representacion grafica de forma
circular y posteriormente una lectura de los datos.

Podria en algunos casos segun se requiera analizar el comportamiento de cada evento en la encuesta

en relacion con otro desde el punto de vista estadistico, los datos recolectados se presentan a
continuacion:

Objetivo de la pregunta: conocer si posee casa propia la persona encuestada.

¢Posee usted casa propia?

Respuesta Respuestas Ratio
° s 45 107%
* No 344 819%
* Otra 31 74%

e @@

344 (81,9%)

B | | | | [ | [ L[ L]

| | |
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%  40% 45%  50% 55% 60%  65% 70% 75% 80% 85%  90% 95% 100%

¢Posee usted casa propia?

74% -

o107 %

|
8l9% -

®5Si ®No @ Otra
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Andlisis e interpretacion: El segmento de la poblacion es mayor en que no cuentan con una vivienda

propia con un 81.9%, siguiéndole un 10.7% que si cuentan con vivienda propia y el 7.4% otro.

Objetivo de la pregunta: Conocer el costo de cuanto paga el encuestado por residir en una vivienda
en alquiler.

Si reside en vivienda alquilada, cuanto paga mensualmente?

Respuesta Respuestas Ratio
® Entre $200y $ 300 81 19,3%
© Entre $ 301y $ 500 199 474 %
© Entre $ 501y $ 700 110 26,2 %
© Mas de $ 700 30 71%

— soow [
110 (26,2%) ‘

|

0% 5% 10% 15%  20% 25% 30% 35% 40%  45% 50% 55% 60%  65% 76% 75% 80% 85% 90% 95% 100%

Si reside en vivienda alquilada, cuanto paga mensualmente?

T.1%

\
: 193 %
i

262 % —
‘ \

c 474 %

®Entre$ 200y $300 WEntre$301y$500 © Entre$501y$700 @ Masde$ 700

Andlisis e interpretacion: El segmento de la poblacion es mayor en que paga por el alquiler de una
vivienda entre $301 y $500 con un 47.4%, siguiéndole un 26.2% que pagan entre $501 y $ 700 en
tercera posicion se encuentra con un porcentaje de 19.3% que pagan entre $200 y $300, y por ultimo
un 7.1% que pagan mas de $700 mensuales.
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Objetivo de la pregunta: Conocer si el encuestador considera si la vivienda que proporciona el
mercado cubre los aspectos basicos en cuanto a la estética y precio.

¢Cree usted que los tipos de vivienda en la actualidad proporciona el mercado,
cubre los aspectos basicos en cuanto a la estética sequridad y precio?

Respuesta Respuestas Ratio
® Si 26 6,2%
@ No 295 70,2 %
“ Talvez 99 236%

L N A
295 (70,2%)

BT ]
5% 10% 15% 2

0%

0% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55%

60%  65% 70% 75%  80% 85% 90% 95%  100%

¢Cree usted que los tipos de vivienda en la actualidad proporciona el mercado,
cubre los aspectos basicos en cuanto a la estética seguridad y precio?

FoBZ%
)
|

@5 @ No @ Talvez

Andlisis e interpretacién: La mayoria de los encuestados consideran que las viviendas que se

encuentran en el mercado no cubren los aspectos basicos indicando esto un 70.2%, siguiéndole un
23.6% que consideran gque tal vez y un 6.2% que consideran que si lo cubren.
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Objetivo de la pregunta: Conocer si el encuestador considera que el espacio fisico donde reside
actualmente es suficiente para la cantidad de personas gue integran su familia.

El espacio fisico en el que reside actualmente es suficiente para cantidad de
personas que integra su familia?

Respuesta Respuestas Ratio

L] 34 81%

® No 291 69,3 %

© Talvez 95 22,6 %

R I N O A A
T

| sas | | |

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30‘% 35‘% Ml% 45% 50‘% 55% G(l% 65% 70‘% 75;% 80% 85% 90% 95% 100%

El espacio fisico en el que reside actualmente es suficiente para cantidad de
personas gue integra su familia?

- OBL%
/
226% -~ I
.
\ 69,3 %

@5 ®No @ Talvez

Andlisis e interpretacion: La mayoria de los encuestados consideran que sus viviendas no cuentan
el suficiente espacio fisico para la cantidad de personas que integran la familia contando con un

69.3%, siguiéndole un 22.6% que consideran que tal vez y un 8.1% que consideran gque si cuentan
con un espacio fisico idoneo.
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Objetivo de la pregunta: Conocer cuantos dormitorios son necesarios para la comodidad de la
familia del encuestado.

¢Qué numero de dormitorios serian necesarios para su comodidad?

Respuesta Respuestas Ratio
1 1 0,2 %
® ) 18 43%
®3 116 27,6 %
©4 285 67,9%

|1(o.z%)
=

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%  40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% 85% 90% 95%  100%

¢Qué numero de dormitorios serian necesarios para su comodidad?

2l @283 84

Andlisis e interpretacion: En su mayoria los encuestados consideran que desean contar con cuatro
dormitorios contando con un 67.9%, siguiéndole un 27.6% que desean contar con tres dormitorios, el
4.3% que consideran que con dos dormitorios y un 0.2% con un dormitorio, lo cual muestra que la
mayoria de encuestados tiene un promedio de familia de mas de cuatro personas, segun la

DIGESTYC la mayoria de familias cuentan con un promedio de cinco integrantes.
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Objetivo de lapregunta: Conocer silas personas encuestadas han pensado en adquirir una vivienda
propia la cual ayude a mejorar la calidad de vida de su familia.

¢Ha pensado en adquirir una vivienda la cual ayude a mejorar la calidad de vida
de su familia( estética ,aspectos ambientales ,racionalizacion de recursos.etc.?

Respuesta Respuestas Ratio

® i 168 40 %

@ No 44 10,5 %

@ Talvez 208 49,5%
] |

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% 85% 90% 95% 100%

¢Ha pensado en adquirir una vivienda la cual ayude a mejorar la calidad de vida
de su familia{ estética ,aspectos ambientales ,racionalizacion de recursos.etc.?

@5 ® No @ Talvez

Anadlisis e interpretacion: En su mayoria los encuestados consideran que tal vez puedan adquirir
una vivienda para mejorar la calidad de vida de su familia contando con un 49.5%, un 40.0% que si

desean adquirir una vivienda, el 10.5% consideran que no. Hay una indecision en la mayoria de las
personas encuestadas.
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Objetivo de la pregunta: Conocer el rango de ingresos familiares de las personas encuestadas.

En que rango establece sus ingresos familiares mensuales

Respuesta Respuestas Ratio
® Entre $300.00 a $500.00 16 38%
@ Entre $500.00 a $800.00 30 71%
© Entre $800.00 a $1,200.00 156 371%
® Entre $1,200.00 a $1,500.00 170 40,5%
@ De $1,500.00 hacia arriba 48 114%

|
o R

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% S50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% 85% 90% 95% 100%

=

En gue rango establece sus ingresos familiares mensuales

© 3.8%
114 % - |

LY

,r“’_ 71l%

T— 31%
-
405 %

® Entre $300.00 a $500.00 ® Entre $500.00 a $200.00 @ Entre $800.00 a $1,200.00
® Entre $1,200.00 a $1,500.00 ® De $1,500.00 hacia amba

Anadlisis e interpretacion: Un 40.5% de los encuestados establecen sus ingresos familiares entre
$1,200 y $1,500 en segundo lugar con un 37.1% establecen que entre $800 y $1200, en tercer lugar
con un 11.4% de $1500 o mas, en cuarto lugar con un 7.1% entre $500 y $800 y por ultimo con un
3.8% entre $300 y $500, considerando que San Miguel es uno de los municipios con menos tasa de
desempleo en El Salvador (DIGESTYC 2018)

47



Objetivo de la pregunta: Conocer si el encuestador estaria dispuesto a residir en una vivienda
bioclimética de altura.

Entendiéndose como vivienda en altura de tipo bioclimatica una serie de
apartamentos en un edificio de varios niveles compatible y amigable con el medio
ambiente, ;Estaria dispuesto a residir en una vivienda bioclimatica en altura?

Respuesta Respuestas Ratio
® Si 333 79,3 %
© No 31 74%
@ Talvez 56 133%

333 (79,3%) ‘

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

35% 40% 45% S50% 55% 60% 65% 70% 75% B80% 85% 90% 95% 100%

Entendiéndose como vivienda en altura de tipo bioclimatica una serie de
apartamentos en un edificio de varios niveles compatible y amigable con el
medio ambiente, {Estaria dispuesto a residir en una vivienda bioclimatica en

altura?

B3% -
Y

T4% —

@5 ®No @ Talvez

Analisis e interpretacion: Un 79.3% de los encuestados esta dispuesto a residir en una vivienda
bioclimética en altura, luego sigue con un 13.3% que tal vez y por ultimo con un 7.4% que no, por lo

gue hay una gran aceptacion y consideramos que podemos romper el paradigma de vivir en altura.
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Objetivo de la pregunta: Conocer si el encuestador esta dispuesto a residir en una vivienda en altura
gue tenga acceso directo a comercios, espacios de recreacion, seguridad y otros.
¢Le gustaria residir en edificio de vivienda en altura que tenga acceso directo a
comercios, espacios de recreacion, sequridad y otros beneficios asociados?

Respuesta Respuestas Ratio
® Si 341 81,2%
@ No 25 6,0%
“ Talvez 54 129 %

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%  40% 45% 50% 55% 60%  65% 70% 75% 80% 85% 90% 95% 100%

{Le gustaria residir en edificio de vivienda en altura que tenga acceso directo a
comercios, espacios de recreacion, seguridad y otros beneficios asociados?

6,0%

@5 ®nNo @ Talvez

Andlisis e interpretacion: Un 81.2% de los encuestados dijeron que, si les gustaria vivir en una
vivienda en altura que tenga acceso directo a comercios, espacios de recreacion, seguridad y otros,
un 12.9% consideran gue tal vez y un 12.9% gue no. Por tanto, hos damos cuenta de que agregar
otros beneficios mejoran la aceptacion de este segmente de la poblacion.
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Objetivo de la pregunta: Conocer si el encuestador estaria le gustaria si el edificio sea amigable con
el medio ambiente.

¢Le qustaria que el edificio de vivienda en altura sea amigable con el medio
ambiente lo cual influye positivamente en la calidad de vida de quienes lo
habitan,tal como el modelo que le presentamos adjunto?

Respuesta Respuestas Ratio
® i 344 81,9%
® No 23 55%
@ Talvez 53 12,6 %
)
0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50% 55% 60% 65% 70% 75% 80% 85% 90% 95%  100%

éLe gustaria que el edificio de vivienda en altura sea amigable con el medio
ambiente lo cual influye positivamente en la calidad de vida de quienes lo
habitan,tal como el modelo que le presentamos adjunto?

@5 ®No @ Talvez
Andlisis e interpretacion: Un 81.9% de los encuestados considera que le gustaria vivir en una

vivienda en altura que sea amigable con el medio ambiente, un 12.6% consideran que talvez y
finalmente un 5.5% dicen que no. La cultura del cuido al medio ambiente ha ido en aumento.
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Objetivo de la pregunta: Conocer si el encuestador estaria dispuesto a realizar un crédito financiero

para poder adquirir una vivienda en altura.

¢Estaria dispuesto usted adquirir un crédito en una financiera para poder adquirir

una vivienda en altura?

Respuesta Respuestas Ratio
® S 247 58,8 %
® No 35 83%
“ Talvez 138 329%

247 (58,8%)

o

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%  35%

40%  45% 50% 55%  60%

90%

95%  100%

¢Estaria dispuesto usted adquirir un crédito en una financiera para poder adquirir
una vivienda en altura?

32,9%

-
83%

@5 ®No @ Talvez

Analisis e interpretacion: Un 58.8% de los encuestados consideran en realizar un crédito financiero

para poder adquirir una vivienda en altura en segundo lugar con un 32.9% establecen que talvez y

finalmente un 8.3% que consideran que no. La mayoria de los encuestados estan dispuesto a realizar

un préstamo para poder tener acceso a este tipo de vivienda.
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Objetivo de la pregunta: Conocer si el encuestador estaria dispuesto a realizar un crédito financiero
para poder adquirir una vivienda en altura.

¢Cudl es el costo el cual estaria usted dispuesto a pagar por vivir en complejo de

edifico en altura?

Respuesta Respuestas Ratio
® Entre $30,000.00 a $50,000.00 129 30,7 %
© Entre $50,000.00 a $80,000.00 238 56,7 %
“ De $80,000.00 en adelante 53 12,6 %

129 (30,7%)

EETw | | |

0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% 35%  40% 45% 50% 55% 60%  65% 70% 75% 80% 85% 90% 95% 100%

¢Cual es el costo el cual estaria usted dispuesto a pagar por vivir en complejo de
edifico en altura?

® Entre $30,000.00 a $50,000.00 ® Entre $50,000.00 a $80,000.00 @ De $80,000.00 en adelante

Andlisis e interpretacion: Un 56.7% de los encuestados establecen que consideran pagar entre
$50,000y $80,000 en segundo lugar con un 30.7% establecen que entre $30,000 y $50,000; en tercer
lugar, con un 12.6% de $80,000 en adelante. Esta relacion nos da un parametro del costo que deben
tener en mercado los apartamentos a desarrollar.
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Tabla No. 13

Consolidacion de los resultados con mayor frecuencia en cada pregunta realizada en la

encuesta.

item

Preguntas

N° de
personas
encuestadas

Respuesta
de mayor
frecuencia

Cantidad
de
personas

Porcentaje

¢ Posee usted

propia?

casa

,Si reside en vivienda
alquilada, cuanto paga
mensualmente?

;,Cree usted que el
modelo de vivienda en la
actualidad cubre los
aspectos basicos en
cuanto a la estética
seguridad y precio?

¢El espacio fisico en el
que reside actualmente
es suficiente para
cantidad de personas que
integra su familia?

¢ Qué namero de
dormitorios serian
necesarios para  su
comodidad?

¢Ha pensado en adquirir
una vivienda la cual
ayude a mejorar la calidad
de vida de su familia?

En que rango establece
sus ingresos familiares
mensuales

Entiéndase como
vivienda en altura a una
serie de apartamentos en
un edificio de varios
niveles, ¢ Estaria
dispuesto a residir en una
vivienda en altura?

¢Le gustaria residir en
edificio de vivienda en
altura que tenga acceso
directo a comercios,
espacios de recreacion,
seguridad y otros
beneficios asociados?

420

No

344

81,9 %

Entre
$301.00 y
$500.00

199

47,4 %

No

295

70,2 %

No

291

69,3 %

285

67,9 %

Tal vez

208

49,5 %

Entre
$1,200.00
a
$1,500.00

170

40,5 %

Si

333

79,3 %

Si

341

81,2 %
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10

cLe gustaria que el
edificio de vivienda en
altura sea amigable con el
medio ambiente lo cual
influye positivamente en
la calidad de vida de
quienes lo habitan?

11

¢ Estaria dispuesto usted
adquirir un crédito en una
financiera para poder
adquirir una vivienda en
altura?

12

¢, Cudl es el costo el cual
estaria usted dispuesto a
pagar por vivir en
complejo de edifico en

Si 344 81,9 %
Si 247 58,8 %
Entre
$50,0:0.00 238 56.7 %
$80,000.00

altura?

Fuente Elaborada por el grupo de Investigacion

4.5 ANALISIS DAFO

En este apartado se procedera a diagnosticar las oportunidades, amenazas, fortalezas y
debilidades conforme a los datos obtenidos para desarrollar el proyecto de vivienda

biocliméatica en altura.

Tabla No. 14
Analisis DAFO
Oportunidades Amenazas
e Disponibilidad de crédito Existencia de competidores
para la adquisicion de de mayor tamafio vy

vivienda propia.

Nivel de ingreso promedio.
Inconformidad en el
espacio fisico y desarrollo

capacidad de inversion.
Existencia de opciones mas
baratas.

Inflacion en los materiales

Anélisis de proyectos inmobiliarios de construccion.
¢ Mayor interés en que un Burocracia en los permisos
proyecto sea amigable con de construccion.
el medio ambiente. Mayores exigencias para la
e Establecer alianzas con obtencion del
entidades financieras para financiamiento bancario.
el financiamiento de las
familias
Fortalezas Debilidades
e Ubicacion para acceder a Alun no se cuenta con
diferentes hitos urbanos, proyectos del mismo tipo en
Analisis centro comercial, la ciudad de San Miguel.

supermercado y mas.

El proyecto presenta una
imagen de ser de caracter
familiar.

Poco conocimiento en
tecnologias para realizar el
sistema sostenible del
edificio.

54



proyecto

inmediato.

e Sera el primer edificio de
su tipo en la ciudad.
e Areas verdes dentro del

e Aprovecha el interés para
captar mayores clientes.

e Cuenta con todos los
servicios basicos.

e Acceso vehicular

Escasa penetracion en los
canales de
comercializacion y venta
de las empresas
inmobiliarias en la ciudad.
El valor de los terrenos se
incrementa y se hace mas
cara la zona, en caso
gueramos ampliar nuestro
proyecto.

Fuente Elaborada por el grupo de Investigacion

4.5 ANALISIS DEL DISENO
4.5.1 Aspectos sostenibles
4.5.1.1 Norma RESET

La Norma Técnica Salvadorefia RESET (Requisitos para las Edificaciones Sostenibles en

el Tropicos) establece un instrumento que busca incorporar criterios responsables con el

entorno en los procesos de planificacion, disefio, construccién, rehabilitacion y revision del

funcionamiento de edificaciones nuevas y existentes en el tropico.

Esté disefiada para ser utilizada como herramienta de evaluacion por parte de profesionales

en el campo del disefio, planificacion y construccion, con conocimientos y competencia para

evaluar los criterios establecidos en RESET. (RESET, pag. iii)

4.5.1.2 Cumplimiento de la RESET

La Norma contiene 7 capitulos de evaluacién, abarcando diferentes requisitos de los

aspectos del disefio y construccion de la edificacién. Cada capitulo estad conformado por un

determinado nimero de objetivos, conceptos y criterios de la siguiente forma:

Tabla 15
Capitulos de evaluacion de la Norma

Cantidad | Cantidad | Criterios | Criterios Total de
Capitulo de de de de criterios por
objetivos | conceptos | disefio | aplicacion capitulo
7 Aspectos socio-economicos Q 4 6 0 1 1
8 Entorno y transporte 6 3 10 19 6 25
9 Calidad y bienestar espacial @ 3 10 18 8 26
10 Suelos y paisajismo 4 6 1 a 19
11 Materiales y recursos @ 2 7 7 8 15
12 Uso eficiente del agua 3 5 " 4 15
13 Optimizacién energética 2 3 2 7 9
Total 21 47 68 52 120
Nota: Se requiere para la evaluacion de algunos criterios, el uso de instrumentos calibrados que midan: velocidad
del viento, temperatura, humedad, luminosidad y decibeles.

Fuente Norma RESET pag. 8
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Al final, de cada capitulo, se muestra una tabla con los de puntos obtenidos en los
pardmetros evaluados:

Tabla 16
Puntos obtenidos en evaluacién

Criterios Total de criterios Criterios conformes

Total de criterios

Criterios con Plus

Fuente: Norma RESET paa. 9

Si se desea obtener una marca RESET plus, se debe recurrir a la obtencién de puntos
plus, que permiten la obtencién de uno o dos soles adicionales como reconocimiento al

esfuerzo por la construccion sostenible. (Norma RESET pag. 9)

En este capitulo se hace mencién nada mas para tomar en consideracion a la hora del

disefio propuesto el cual se someterd mas adelante a evaluacion de dicha norma.

4.5.2 Aspectos arquitecténicos

4.5.2.1 Andlisis de sitio

Se hace un andlisis de la ubicacion del terreno donde se realizara el proyecto.
Ubicacién= Urbanizacion Metrépolis Kury, San Miguel, San Miguel.

M2 del terreno=24,507.65

Tereno

o
eg\VaimartiSaniMiguel

| A
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4.5.2.1.1 Analisis Residencial

Este sector es conformado por una tipologia de vivienda unifamiliar de 1 nivel en su mayoria
el cual predomina la zona de influencia al terreno en estudio.

Dentro de la zona que se encuentra al terreno estudiado estan: colonia Jardines de San

Miguel, colonia Siloe, Urbanizacién Universitaria, Lotificaciébn Universitaria norte.

4.5.2.1.2 Analisis Comercial

Dentro de este apartado se en la zona existen diversos tipos de comercios varios los cual
podemos mencionar son que existen al menos 5 talleres de automdviles, 2 moteles, 2
distribuidoras comerciales, 1 restaurante una estacion de servicio (gasolinera y market) y

Walmart San Miguel.

4.5.2.3 Andlisis Vial

Para acceder al terreno en estudio, este se encuentra a 400 mts de distancia al oeste de
la carretera que conecta San Miguel con Usulutan y a una de sus playas principales de la
zona oriental y del pais como lo es El Cuco. La calle de acceso tiene un carril para cada

sentido con uno separador donde hay arboles lo cual vuelve muy accesible al lugar.

4.5.2.4 Temperaturas.

San Miguel se caracteriza por contar con un clima clasificado como “De sabana tropical
caliente”, propio de las localidades del departamento ubicadas a 110 metros sobre el nivel
del mar. Este clima comprende una estacion de lluvia y otra de sequia. La temporada
calurosa a pesar de la época de lluvia, inicia en noviembre y termina en septiembre, siendo
la ciudad mas calurosa de Centroamérica y posiblemente una de las de América Latina, no
por las temperaturas maximas extremas, sino porque en las horas de mayor insolacion las
temperaturas no bajan de 30 grados a la sombra durante este periodo en casi todo el afio.

En abril es comln que la temperatura alcance los 40°C.
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Temperatura maxima y minima promedio

muy caliente fresco

3 abr.
3D e e fogepl., 1 nov.

32 °C Ik g e Ao

40°C 3ene
35°C 33°C e
30°C o
25°C
20°Cc 23°C 23°C
15°C
10°C
5°C
0°C
-5°C
-10°C
-15°C
-20°C
ene. feb. mar abr. may. jun. jul. ago. sept. oct. nov. dic.

24°C 25°C 24 °C 23°C Baja

La temperatura maxima (linea roja) y la temperatura minima (linea azul) promedio diaria
con las bandas de los percentiles 25° a 755 y 107 a 90°. Las lineas delgadas punteadas son
las temperaturas promedio percibidas correspondientes.

Imagen 2

Fuente: https://es.weatherspark.com/

4.5.2.5 Precipitacion.

La temporada de lluvia dura 7,5 meses, del 10 de abril al 25 de noviembre, con un intervalo
movil de 31 dias de lluvia de por lo menos 13 milimetros. La mayoria de la lluvia cae durante
los 31 dias centrados alrededor del 23 de septiembre, con una acumulacion total promedio
de 157 milimetros.

El periodo del afio sin lluvia dura 4,5 meses, del 25 de noviembre al 10 de abril. La fecha
aproximada con la menor cantidad de lluvia es el 21 de enero, con una acumulacion total
promedio de 1 milimetros.

Precipitacion de lluvia mensual promedio

lluvia
350 mm
300 mm
250 mm
200 mm 5 jun_ 23 sept.
e oo 157 mm
150 mm ! 24 jul.
100 mm | S (U0
10 abr. 25 nov.
50 mm 211 r?.lr;?' 13 mm~ 13 mm
0 mm e
ene. feb. mar abr. may. jun. Jul. ago. sept. oct. nov dic

La lluvia promedio (linea sdlida) acumulada en un periodo mévil de 31 dias centrado en el
dia en cuestion, con las bandas de percentiles del 25° al 75° y del 10° al 90°. La linea
delgada punteada es el equivalente de nieve en liquido promedio correspondiente.

Imagen 3

Fuente: https://es.weatherspark.com/ 58



4.5.2.6 Vientos.

La velocidad promedio del viento por hora en San Miguel tiene variaciones estacionales
leves en el transcurso del afio.

La parte mas ventosa del afio dura 4,6 meses, del 25 de noviembre al 12 de abril, con
velocidades promedio del viento de méas de 10,7 kilbmetros por hora. El dia mas ventoso
del afo en el 14 de enero, con una velocidad promedio del viento de 12,9 kildbmetros por
hora.

El tiempo mas tranquilo del afio dura 7,4 meses, del 12 de abril al 25 de noviembre. El dia
mas tranquilo del afio es el 10 de septiembre, con una velocidad promedio del viento de 8,4
kilbmetros por hora.

Velocidad promedio del viento

ventoso
22 km/h

20 km/h

18 km/h

16k |
14 km/h [ 12.9 km/h

12 abr. 25TeY
2Kkmhl T — 107 K

10,7 km/h
10 km/h sepd

8.4 km/h
& km/h
6 km/h
4 km/h
2 km/h

0 km/h
m ene. feb. mar abr may jun jul. ago. sept. oct  nov  dic

El promedio de la velocidad media del viento por hora (linea gris oscuro), con las bandas

de percentil 25°a 75°y 10°a 90°.

Imagen 4

Fuente: https://es.weatherspark.com/
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4.5.2.7 Energia solar.

Esta seccion trata sobre la energia solar de onda corta incidente diaria total que llega a la
superficie de la tierra en una area amplia, tomando en cuenta las variaciones estacionales
de la duracién del dia, la elevacion del sol sobre el horizonte y la absorcién de las nubes y
otros elementos atmosféricos. La radiaciébn de onda corta incluye luz visible y radiacién
ultravioleta.

La energia solar de onda corta incidente promedio diaria tiene variaciones estacionales
leves durante el afio.

El periodo mas resplandeciente del afio dura 2,0 meses, del 15 de febrero al 14 de abril,
con una energia de onda corta incidente diario promedio por metro cuadrado superior a 6,6
kWh. El dia més resplandeciente del afio es el 23 de marzo, con un promedio de 7,0 kWh.
El periodo méas obscuro del afio dura 1,1 meses, del 15 de mayo al 19 de junio, con una
energia de onda corta incidente diario promedio por metro cuadrado de menos de 5,1 kWh.
El dia mé&s obscuro del afio es el 1 de junio, con un promedio de 4,7 kWh.

Energia solar de onda corta incidente diaria promedio

8 kWh 23 mar.
7.0 kKWh
7 kKWh
8 kWh
1 jun.
5 kWh 4.7 kWh
T
4 KWh
3 KWh
2 KWh
1 kWh

0 kWh i _ .
ene. feb. mar. abr. may. jun. Jul. ago. sept. oct. nov. dic.

La energia solar de onda corta promedio diaria que llega a la tierra por metro cuadrado

. o o , " o oo ; .
{linea anaranjada), con las bandas de percentiles 25 a 757y 10° a 90~

Imagen 5

Fuente: https://es.weatherspark.com/
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4.5.2.7 Topografia

Para fines de este informe, las coordenadas geogréficas de San Miguel son latitud: 13,483°,
longitud: -88,183°, y elevacién: 128 m.

La topografia en un radio de 3 kildmetros de San Miguel contiene solamente
variaciones modestas de altitud, con un cambio maximo de altitud de 117 metros y una
altitud promedio sobre el nivel del mar de 132 metros. En un radio de 16 kilbmetros contiene
solamente variaciones modestas de altitud (2.065 metros). En un radio de 80
kilbmetros también contiene variaciones extremas de altitud (2.215 metros).

El &rea en un radio de 3 kilometros de San Miguel esté cubierta de pradera (44 %), tierra
de cultivo (32 %) y superficies artificiales (13 %), en un radio de 16 kilbmetros de tierra de
cultivo (49 %) y pradera (20 %) y en un radio de 80 kildbmetros de agua (30 %) y tierra de
cultivo (26 %).

4.5.3 Andlisis arquitectonico
Se disefio cada uno de los apartamentos conforme a lo investigado por el grupo, se

disefiaron tres apartamentos tipo.

4.5.3.1 Programa de necesidades

Para la elaboracién del programa de necesidades y areas requeridas para el edificio modelo
de apartamentos con premisas de arquitectura bioclimatica, se utilizé como referencia todas
las necesidades que se encuentran en una vivienda, para analizar los espacios y asi
determinar las areas que son necesarias implementar. A continuacion, se determina los

diferentes espacios que formaran las nuevas instalaciones:

61



Tabla 17

Programa de necesidades

AREAS

ESPACIOS

AREA COMERCIAL

6 Locales Comerciales

Area de Ventas

Bodega

Bafo

2 Locales Comerciales ancla

Area de Ventas

Bodega

Bafo

AREA SOCIAL

Area de juegos de nifos

Cancha de Tenis

Cancha de Baloncesto

Bar

Piscina

Banos-Vestidores

AREA PRIVADA

Aparatamento Tipo-A

Sala

Cocina

Comedor

Area de Servicio

Dormitorio Principal

Dormitorio 1

Dormitorio 2

Terraza

Aparatamento Tipo-B

Sala

Cocina

Comedor

Area de Servicio

Dormitorio Principal

Dormitorio 1

Dormitorio 2

Terraza

Aparatamento Tipo-C

Sala

Cocina

Comedor

Area de Servicio

Dormitorio Principal

Dormitorio 1

Dormitorio 2

Terraza
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TERRAZA

Techo Verde

ESTACIONAMIENTO

Area de estacionamiento

Caseta de Vigilancia

Bafio

AREA VERDE

Area con vegetacion

4.5.3.2 Apartamento Tipo- A

DISENO

Apartamento Tipo-A

Espacios

Terraza

Sala

Comedor

Cocina

Area de Servicio

Dormitorio Principal

Dormitorio 1

Dormitorio 2

Bafo

AREA TOTAL 119.62 m2

TERRAZA

DORMITORIO 1

P

lll'lll!l\!ll |

N("

AREA DE
ERVICIOH

DORMITORIO =~
PRINCIPAL

o
BANO [ 1
&

COMEDOR D]
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\/
i

Lo

TERRAZA
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4.5.3.3 Apartamento Tipo- B

DISENO

ol

NAWAV/AWANIWAWNA

BANO

/]

]

Apartamento Tipo-B

Espacios

Terraza

Sala

Comedor

Cocina

Area de Servicio

Dormitorio Principal

Dormitorio 1
Dormitorio 2
Dormitorio 3
Bano
AREA TOTAL 159.28 m2
TERRAZA

DORMITORIO 1

|
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4.5.3.4 Apartamento Tipo- C

Apartamento Tipo-C
Espacios

Terraza

Sala

Comedor

Cocina

Area de Servicio
Dormitorio Principal
Dormitorio 1

Dormitorio 2

Dormitorio 3

Bafio

AREA TOTAL 187.71 m2
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4.6 Analisis Financiero

4.6.1 Presupuesto de Inversion

Hay que hacer mencidn que antes de iniciar dicho proyecto se debe de realizar su venta

anticipada, considerar diferentes politicas de financiamiento a través de alianzas con

diferentes entidades financieras, publicidad

Tabla 18
Inversiones necesarias previstas

Concepto ANO 1 ANO 2 SUB TOTALES

Gastos Administrativos S 7,000.00 | S 7,000.00 | S 14,000.00
Gastos de Promocion S 25,000.00 | $ 10,000.00 | S  35,000.00
Impuestos S 12,000.00 | S 12,000.00 | §  24,000.00
Construccion del Inmueble S 750,000.00 | S 755,000.00 | $1,505,000.00
Total Gastos e Inversién S 794,000.00 | S 784,000.00 | $1,578,000.00

Fuente Elaborada por el grupo de Investigacion

4.6.2 Ingresos por ventay alquiler

Se establece un precio de venta, asi como de alquiler de los locales comerciales en el

primer nivel del edificio.

Tabla 19
Ingreso por alquiler anual
Concepto Alquiler de Locales y otros Ingreso Mensual Ingreso Anual

Renta de local Anclas 1 (eventos y otros) S 2,600.00 | $ 31,200.00
Renta de local Anclas 2 (eventos y otros) S 2,600.00 | $ 31,200.00
Local 1 S 800.00 | S 9,600.00
Local 2 S 800.00 | $ 9,600.00
Local 3 S 800.00 | $ 9,600.00
Local 4 S 650.00 | $ 7,800.00
Local 5 S 650.00 | $ 7,800.00
Local 6 S 650.00 | $ 7,800.00
Local de Bar S 1,100.00 | S 13,200.00
Otros (Eventos, marketing) S 500.00 | $ 6,000.00

Total de ingreso por alquiler S 11,150.00 | $ 133,800.00

Fuente Elaborada por el grupo de Investigacién
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Tabla 20
Ingreso por venta de apartamentos

Concepto en venta de apartamentos Costo de apartamento Cantidad Sub Total
Apartamento Tipo-A(tres habitaciones) S 70,000.00 7 S 490,000.00
Apartamento Tipo-B (cuatro habitaciones) | $ 80,000.00 7 S 560,000.00
Apartamento Tipo-c (cuatro habitaciones) | $ 85,000.00 7 S 595,000.00

Total de ingreso por Venta $1,645,000.00
Fuente Elaborada por el grupo de Investigacion
4.6.3 Gastos de operaciones
Gastos fijos previstos para el mantenimiento y administracién del inmueble.
Tabla 21
Gastos de operacion
Concepto Costo mensual Meses Costo Anual
Asesorias S 600.00 12 S 7,200.00
Seguros S 800.00 12 S 9,600.00
Impuestos de bienes inmuebles S 800.00 12 S 9,600.00
Mantenimiento del edificio S 1,500.00 12 S 18,000.00
Gastos administrativos S 800.00 12 S 9,600.00
Total de gastos fijos $ 27,600.00
Fuente Elaborada por el grupo de Investigacion
4.6.4 Gastos de servicios
Gastos fijos previstos de servicios basicos dentro del inmueble.
Tabla 22
Gastos de Servicios
Concepto Costo mensual Meses Costo Anual
Telefonia e Internet S 80.00 12 S 960.00
Electricidad S 300.00 12 S 3,600.00
Agua potable S 100.00 12 S 1,200.00
Total de gastos por servicios basicos S 5,760.00

Fuente Elaborada por el grupo de Investigacion
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4.6.5 Andlisis de VAN - TIR

Tabla 23

Analisis Financiero

ANALISIS FINANCIERO

INGRESOS ANO 1 ANO 2 ANO 3 ANO 4 ANO 5 ANO 6 ANO 7
Alquiler S - S 133,800.00 | $133,800.00 | $133,800.00 | $133,800.00 | $ 133,800.00
Venta del departamento S - $ 1,645,000.00 | $ -

Otros S 6,000.00 [ $ 6,000.00 | $ 6,000.00| S 6,000.00|S$ 6,000.00
TOTAL INGRESOS S - $ 1,645,000.00 [ S  139,800.00 | $139,800.00 | $139,800.00 | $139,800.00 | $ 139,800.00
EGRESOS

Total Gastos e Inversidn -S 1,578,000.00

Total de gastos fijos S 27,600.00 | $ 27,600.00 | $ 27,600.00 | $ 27,600.00 | S 27,600.00
Total de gastos por servicios basicos S 5,760.00 [ $ 5,760.00 [ $ 5,760.00 | S 5,760.00 | $ 5,760.00
TOTAL EGRESOS -S 1,578,000.00 S 33,360.00 | $ 33,360.00 | $ 33,360.00 | $ 33,360.00 | $ 33,360.00
FLUJO DE CAJA BRUTO -$ 1,578,000.00 | $ 1,645,000.00 | $ 106,440.00 | $106,440.00 | $106,440.00 | $106,440.00 | $ 106,440.00
VNA 13% $1,740,698.60

INVERSION -$ 1,578,000.00

BENEFICIO/COSTO

$

$1,740,698.60
1,578,000.00

Fuente Elaborada por el grupo de Investigacion
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CAPITULO V: PROPUESTA ARQUITECTONICA

5.1 Propuesta Final
Se elaboro una propuesta integral en la que se tomaron varios aspectos para su disefo

final e incluso se disefi6 un logo para su marketing.

RESIDENCIAL
PORTALES DEL BOSQUE

Imagen 7 Elaborada por el grupo de Investigacion

Imagen 8 Elaborada por el grupo de Investigacion
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Imagen 10 Elaborada por el grupo de Investigacién
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Imagen 12 Elaborada por el grupo de Investigacién
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Imagen 14 Elaborada por el grupo de Investigacién
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Imagen 16 Elaborada por el grupo de Investigacion
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Imagen 17 Elaborada por el grupo de Investigacién

5.1.1 Presentacién de la propuesta en maqueta Virtual

Se presenta el video del recorrido virtual del desarrollo del proyecto DISENO DE
VIVIENDA VERTICAL BIOCLIMATICA EN LA ZONA SUR DE LA CIUDAD DE SAN
MIGUEL.
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CAPITULO VI EVALUACION DE NORMA RESET

6.1 Evaluacién de la Norma RESET
En este apartado se hace la evaluacion del edificio proyectado bajo los capitulos de la

Tabla 24
Categoria de Impacto

Norma RESET.

Hoja de

Contexto

Criterios

Parametros

Puntos

Calificacion

SegUn su tamafio
envergadura,
impacto y radio
de influencia
social, econdmico
y ambiental.

Categoria de impacto

Nivel de
econémico del entorno
(Conforme al indice de
Desarrollo Humano PNUD)

desarrollo

0,625 a <0,750

2 Tipo de area urbana

Rural

Comunidad 1 000 a >10 000
personas

Pueblo 10.000 a >50.000
personas

Ciudad 50.000 a >250.000
personas

Ciudad 250.000 o mas personas

Relacién del terreno con
recursos de interés natural:
3 bosques, cuerpos de agua,
elementos especiales del
paisaje

Presenta un 100% de
cobertura con dreas de interés
natural

Presenta un 75% de cobertura
con areas de interés natural

Presenta un 50% de cobertura
con areas de interés natural

Presenta un 25% de cobertura
con dreas de interés natural

No afecta recursos de interés
natural

Segun su tamafio
envergadura,
impacto y radio
de influencia
social, econémico

Categoria de impacto

y ambiental.

Densidad de habitantes en
lazona

0a<50hab/ha

50a <100 hab/ha

100 a <150 hab/ha

150 a <250 hab/ha

250 0 méas hab/ha

Cobertura de la edificacion
5 en el lote (areas
impermeabilizadas).

0a <10% del drea

10a <35% del drea

35a<50% del drea

50a<75% del drea

75a100% del drea

Tamafio de la edificacidn,
indique los metros
cuadrados (m2) de la
edificacion

muy pequefia: 0a 50 m2

pequeiia: 50 a 300 m2

mediana: 300 a 1.000 m2

|grande: 1.000 a 5.000 m2

muy grande: mas de 5.000 m2

Altura de la edificacién,
7 indicado en numero de
niveles

muy bajo: hasta 3 niveles

bajo: 4a 8 niveles

mediano: 9a 24 niveles

alto: 25a49niveles

muy alto: 50 0 mas niveles

Vida atil de la edificacion,
8 indicado en numero de

afios

0a15afios

15a 30afios

30a50afios

50a 75 afios

mas de 75 afios

9 Tipos de uso

Residencial

A N G G E A Y A A E N SR DS N K520 P OV [N P (O B BN FPV) D P

Pequefio motel/lodge/hostal
Espacio publico exterior

(parques lugares de reunidn)
Estacionamientos de un piso

Teatros, Cines, Templos/
Comercio/Restaurantes/Acadé
mico Edificio de
estacionamiento Uso Mixto
/excluido usos del 4y 5)

Puntos plus
Puntaje obtenido| _ Puntos plus
217 0o
18a34 3
35a51 6

Desarrollo hotelero Publico
institucional, Centros
comerciales Desarrollo
hotelero > 50 habitaciones

Industrial Hospital/clinica

PUNTAJE TOTAL

43

30

1) Se toma el punto 1 como el més bajo y el 5 como el punto mas alto.

Tabla 24 Elaborada por el grupo de Investigacion
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Tabla 25
Factor de Infraestructura

1) Se toma el punto 1 como el mas bajo y el 5 como el punto mas alto.

Tabla 25 Elaborada por el grupo de Investigacion

76

Hoja de C
Criterios Parametros Puntos | Calificacion
Mds de 1200 m 1
Cercania a equipamiento  urbano|900 m a 1200 m semiurbano 2
1 [(atenciéon médica, educacion bdsica,|600 m a < 900m 3 3
comercio entre otros). 300 m a <600 m urbano 4
Menos de 300 m 5
Cuenta con accesibilidad en bicicletas|En proceso de construccion 1 1
2 |(via segura, exclusiva o reguladaExiste una ciclo viademarcadaenun 3
existente, o a construir) radio de 500 m de la edificacion
Existe un espacio previsto para el 1 1
transito peatonal
Existe sefializacion preventiva para el 2
Cuenta con accesibilidad peatonal en un trénsno peatonal - -
3 |radio de 600 m (aceras existentes o a Ex!sten aceras constrwldas parcialmente 3
construir) Ex!sten aceras construias totalmente 4
Existen acerasy cumple Ley de
Equiparacién de oportunidades para las 5
personas con discapacidad y sus
reglamentos
Mds de 1200 m 1
Accesibilidad a medios de transporte 900m a1200m semiurbano 2
4 - 600 m a < 900m 3
publico.
300 m a <600 m urbano 4 4
Menos de 300 m 5
No hay sistema distribucién disponible 1
Produccion de agua mediante pozos 2
Sistema distribucién de limitada 3
Capacidad del sistema de suministro de c?pacldad' ——— -
5 . Sistema distribucion tiene capacidad de
agua potable para suplir lademanda. . 4 4
suplir demanda
Sistema distribucidn tiene capacidad de
suplir demanday se complementa con 5
recoleccidn de agua residual
No hay sistema de recoleccién disponible 1
g Requiere instalacion de planta de 2
g Capacidad de infraestructura local para tra_tamlento —
% , . 6 recibir descarga de aguas negras Existe .colector publ{co 3 3
g Segun servicios Es factible el tratamiento con tanque 4
£ |publicos disponibles séptico y drenaje individual
% Existe colector publico con tratamiento 5
.g No hay sistema de recoleccién 1
2 disponible
Existe sistema de recoleccién pero 2
requiere retencién en sitio
7 Capacidad de infraestructura local para|Existe sistema de recoleccién que 3 3
recibir descarga de aguas pluviales requiere conexion a mas de 50 m
Existe sistema de recoleccién que 4
requiere conexion de menos de 50 m
Existe sistema de recoleccion frente ala 5
propiedad
No hay sistema de distribucidn eléctrico 1
disponible
Existe sistema de distribucidn eléctrico 3 2
que requiere conexion a mas de 50 m
3 Capacidad de infraestructura local para|Existe sistema de distribucién eléctrico 3
suplir demanda eléctrica que requiere conexién a menos de 50 m
Existe sistema de distribucién eléctrico 4
pero con capacidad insuficiente
Existe sistema de distribucion eléctrico 5
frente a la propiedad
Existe a mas de 300 km 1
Hay disponibilidad para acceder a Ex?ste enun radio de 300 km a <150km 2
9 . Existe en un radio de 150 km a <50 km 3 3
materiales recuperados localmente. - -
Existe en un radio de 50 km a >15km 4
Existe en un radio < 15km 5
Existe a mas de 300 km 1
Hay disponibilidad para acceder a|Existe en un radio de 300 km a <150km 2
10 |materiales eco etiquetados producidos|Existe en un radio de 150 km a <50 km 3
localmente Existe en un radio de 50 km a >15km 4 4
Existe en un radio < 15km 5
Hay disponibilidad de centros de acopio|Existe a mas de 300 km 1
de reciclaje, centros de tratamiento de|Existe en un radio de 300 km a <150km 2 Puntos plus
11 [desechos contaminantes y/o peligrosos|Existe en un radio de 150 km a <50 km 3 P“"‘aie;l';"e“id" P“"“’os plus
y sitios de recepcién de tierras y|Existe en un radio de 50 km a >15km 4 4 TR 3
escombros Existe en un radio < 15km 5 35a51 6
PUNTAJE TOTAL 51 32




Tabla 26
Estudios preliminares del terreno

Estudios preliminares del terreno Conservacion y recuperacion de habitats y componentes naturales

Categoria de Impacto
Objetivos Criterios = 3 = P Cumplimiento
Bajo Medio

1. Tipo de material geoldgico
existente

2. Caracterizacion geotécnica del
suelo

3. Caracterizacion geotécnica del
subsuelo

4. Pendientes

5. Topografia
6. Capacidad de infiltracion y
permeabilidad del suelo

7. ldentificacidn de areas de
erosion y sedimentacion activas
(deslizamientos, terrazas)

8. Contexto hidrogeoldgico

(acuiferos, pozos, elementos
1) Estudios previos del terreno y sus hidrolégicos)

suelos. Disponer de estudio del g criterios de disefio sismico
suelo segun etapa a analizar: (indice de sismicidad local)

10. Riesgo volcanico

11. Riesgo inundacidn (valle

fluvial, Tsunamis)

12. Estudio de biotopos

13. Presencia areas protegidas

14. Presencia de dreas con
potencial ecoldgico de
conservacién o reserva

15. Identificacion de ecosistemas

sensibles
16. Infraestructura de servicios

existente

17. Sitios de interés cultural y
arqueoldgico

18. Estudio de unidades de paisaje

1. Fotografias - video _

2. Reuniones multidisciplinarias
del equipo de trabajo en el sitio
3. Reuniones de consulta con
partes interesadas

2) Levantamiento y documentacion
del estado de sitio

1. Soleamiento y orientacién
2. Régimen de precipitaciones
3. Vientos predominantes

3) Estudios de recursos climaticos y 4 Vistas de m'feres _:
5. Elementos Unicos
aprovechables (cuerpos de agua,
arboles, laderas, entre otros)

6. Identificacidn de zona
bioclimatica

geofisicos

Tabla 26 Elaborada por el grupo de Investigacion
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Tabla 27

Capitulos Socioeconémico

Capitulos Socioeconémico

Objetivos

Concepto

1. Se establece en el proyecto una gestion transparente
y sostenible

Acceder a
mecanismos
financieros “justos”

y gestionar de forma
transparente

y equitativa la obra.
Destinar inversiones a
largo

plazo en capital
natural.

Impulsar el desarrollo
local

Establecer un trato

S >§ g justo tanto con los
] 2 § G |empleados como con
2 2 2 g |los subcontratistas
2 % g 5 dentro de la gestiony
g g 2
~ T & |desarrollo del
© proyecto.
Incorporar  sistemas
que aseguren la
inclusion de personas
con capacidad
limitada en la
- edificacién
- Kol
58259
Eﬂ E é EAsegurarla
< 5 S :E)seguridad delos
8 § 3 usuarios del edificio

4. Se adecuan las soluciones
arquitectdnicas y planes de
proyecto al contexto socio- cultural

Incorporary
rescatar visiones
socio-culturales de
comportamiento y
habitos locales

Ponderacién

Obser

Valor de referencia a cumplir

Clasificacién
del criterio

Dispone de bases de
participacion y consultas para todos
los involucrados.

Dispone de documentos
necesarios para comprobacion de
flujos econdmicos en forma oportuna
si son requeridos

Se cuenta con hojas de calculo dela
rentabilidad y costo de capital que
indiquen nivel de inversién, costos de
operacion, ahorros previstos y valor
de rescate.

Resultados | Puntos plus

del evaluador

Evidencia aportaday
razones porque NO
APLICA

0.5

Se debera realizar una
licitacion publica 'y
establecer todas las

bases de competencia

05

Se de llevar un registro
del costo del
anteproyecto y ejecion
del mismo incluyendo el
pago de impuestos

La ganancia de cada uno de
los involucrados del proyecto
es proporcional a su inversiony
trabajo ejecutado satisfactoriamente
enla obra.

El proyecto cuenta con al menos un
70% de personal local competente.

Se cuenta con un programa
de capacitacion planificado que
incorpora charlas, cursos, foros o
cualquier otro mecanismo de
ensefianza para capacitar a los
participantes del proyecto en los
temas concernientes a su concepto y
operacion

Se respetan los derechos humanos,
las garantias sociales, los seguros de
riesgos laborales, los salarios y
honorarios deley y se rechaza el
trabajo infantil, la discriminacion de
razas o género,

Sefializacion (visual y tactil) y
personal competente para el manejo
y asistencia de estas personas

Se cuenta con un plan de emergencias
aprobado por la entidad competente
Se cuenta con un plan de
capacitacion de actuacién ante
emergencias.

Se cuenta con los equipos de
seguridad requeridos y medidas de
actuacidn para trabajos seguros.

Seaplica el estudio socioldgico en el
contexto de |a edificacion

Serealizo el analisis
financiero

0.5

0.5

Se debe crear un
programa de trabajo
integral

Tabla 27 Elaborada por el grupo de Investigacion

Criterios

Puntaje

Total de criterios

11

Criterios Conformes

9

Criterio Plus obtenidos
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Tabla 28

Entorno y transporte

Entorno y transporte Requisitos Ponderacién Obse id aportaday
r
. o . . Clasificacion razones porque NO
Objetivos Concepto Criterios Valor de referencia a cumplir o Resultados | Puntos plus del evaluador
del criterio APLICA
e Informacién que evidencia la
1. Se cuenta con un documento que verifica| aueevi
" . . " ubicacién y el razonamiento de como
que la edificacion no estd construida en e X
3 4 o la edificacion respeta la zona de
parques, refugios o areas de conservacion . a
interés
= ) Se cuenta con un registro histérico Realizar permisos de
g 2. Se construye en zonas previamente) e . P
El Respetar zonas de urbanizadas fotografico del sitio donde seva a X prefactibilidad a las
3 interés natural o construir |a edificacion. diferentes instituciones
§ cultural. Se cuenta con una querigen (Alcaldia y
59 justificacion dela significancia Gobierno)
2 3 3. Se respetan edificaciones y estructuras de|cultural o histérica de la estructura y .
g
cg interés patrimonial con un registro histérico fotogréfico
58 de la conservacién o restauracion
£ < .
=] realizada.
3 5 4.Se evita construir en suelos y rellenos| Utilizar estudios preliminarespara M
P .
£ 3 inestables ubicar zonas blandas de relleno.
2 5. Tomar previsiones al construir en zonas Se cuenta con mapa de riesgos
£ a fallas 6 ani naturales y evidencia de las M
2 N " dreas de deslizamiento y orillas de cuerpos de previsiones tomadas en Realizar estudios de
g Evitar zonas de riesgo. € 1ac
L3 agua consideracién suelo
n Se cuenta con mapa de riesgos y/o
6. Tomar previsiones al construir en zonas con| patrones de inundacién y evidencia X
riesgo de inundacion de las previsiones tomadas en
consideracion
Se cuenta con reportes de tercera
parte sobre |a disposicion final del X
suelo contaminado
Se cuenta con una justificacion
8. Se armoniza la arquitectura con el entorno y documentada del anélisis X
e se prefieren vistas de interés paisajistico de la integracion de la
Integrar el edificio en A
: edificacién con el entorno
su entorno espacial, - —
E fisico y geografico. Se cuenta con un estudio morfol dgico
S 9. Se respeta la escala del entorno urbano,|que evidencia respeto con las alturas M
g rural o natural donde se ubica Ia edificacién y retiros que armonicen con lo
2 existente
8 oy P Se cuenta con una relacién de drea de
° 10. Se genera espacio publico para usufructo . A
2 . 5% cedida al espacio publico en X
2 de la comunidad h
primera planta.
% Propiciar la 11. Se disefia para la seguridad y disuasion de| Se cuenta con un 35 % de visibilidad
© identidad cultural y ismo, permitiendo visibilidad y control|  en cerramientos y/o fachadas x
3 X : iy :
g la cohesién social;  [entre calley edificio perimetrales
€ : n -
T integrando la Se utilizan materiales de baja
2 edificacion con la reflectividad y/o soluciones que
] .
2 comunidad y buscando muestran como las fachadas y .
g la armonia con el cubiertas evitan o reducen la
v entorno ambiental y incidencia directa de los rayos del
cultural. sol
Se cuenta con soluciones que no
invaden el campo visual deinterés de| x
la edificacién
Se cuenta con documentacién del
14.las iones de que justifica las razones |
destacan por su propuesta arquitectdnica. téenicas por las cuales se considera
que la edificacion es sostenible
La edificacion presenta elementos de
La edificacion 15. Se incorporan elementos de disefio que| disefio que responden a practicas
educa , y |educan ala en la sostenibles. Se dispone de X
muestra tematica de la ibilidad explicaciones gréficas o literarias al
ambientales respecto
16. El edificio es replicable porque logra un e i isefi
baj edi P ! dp aue gl d La edificacién presenta al menos tres Se debe realizar el disefio
ba]o costofm iante el uso de maltena es T elementos de innovacién arquitectonico de manera
aja transformacion in situ, implementa el " X i
) a g e P | ingento| 2Seribles, aue reducen costos con integral que cumpla con
uso de mano de obra local y utiliza el ingenio . .
Y B respecto a soluciones habituales. cada uno de los
local requerimentos
17. El proyecto supera los minimos establecidos
secontrolala [establecidos en materia de cobertura por los| Se reduce la cobertura enun 5% por |
cobertura dela planes de desarrollo urbano y rural y/o[ debajo delos requisitos legales
edificaciény se reglamento de construccion
romueve la alta  [18. El proyecto aprovecha la densidad méxima
P . G .y P Se aprovecha al menos el 80% de la
densidad del proyecto |establecida en la zona por los planes del . . X
densidad permitida para la zona
desarrollo urbanoy rural
Se evita y/o minimiza .
A Se cumple con requisitos
la contaminacién N :
: establecidos por la autoridad
ambiental del entorno : X
competente en materia de
durante el proceso de PR ot .
€ contaminacién actstica y del aire
construccién
Al menos el 20% de los usuarios dela
©
S 3 20. Se cuenta con acceso a medios de| edificacion cuenta con transporte |
Se t . transporte colectivo para usuarios colectivo a menos de 600 m de la
- o edificacion
3% & | El proyecto facilita
Loy £ ) . Al menos el 20% de los
o c B E la utilizacion de 21. Se dispone de para . estin N
] . . . .
2 2 @ £ | medios detransporte |estacionamiento de medios de transportes N ) N v
§L2ES X " X equipados para estacionamiento x
2980 debajo alternativos o usuarios de transporte .
35 32EQ . . . preferencial para transportes
2 &5 8| impactoambiental [colectivo )
85 H g alternativos
T ® Al menos el 5% de los usuarios
5] -
S cuentan con facilidades para aseo X
personal (duchas y lockers)
Se promueve el N
P! ! » Al menos el 2% del espacio de
uso demedios de  |23. Se favorece el uso de automdviles con . " . 5
8 ° : €@ > O ostacionamiento de vehiculos estd
transporte de baja  |tecnologfas de baja emisién y eficiencia ) ; x
o o - reservado para vehiculos de baja
emision y eficiencia |energética L
" emision
energética
ey Se utilizan rampas
24. Se da prioridad a rampas y escaleras con pasy
" . escaleras para acceder a los
Reducir consumo respecto a los equipos de transporte . . L x
. . N primeros niveles de la edificacion
de energia en equipos |mecanizados . .
ademas del transporte mecanizado
de transporte . -
. El equipo mecanizado cuenta con
mecanizado dentro del ; ° » a con
e etiqueta o informacién que evidencia
edificio. X

que son generadores de energfa o de

bajo consumo.

Tabla 28 Elaborada por el grupo de Investigacion

Criterios Puntaje Criterios Conformes
Total de criterios 25 25
Criterios Conformes 19 19
Plus 14
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Calidad y bienestar espacial

Tabla 29

Calidad y espacial isi i ol N i aportaday
- - N Clasificacién razones porque NO
Objetivos Concepto Criterios Valor de referencia a cumplir N Resultados | Puntos plus del evaluador porq
del criterio APLICA
- i La edificacién incorpora elementos
1. Se desarrolla un disefio espacial que| ¢
¥ p como patios, terrazas, balcones
permite un vinculo entre las personas y el )alco 1
" | (ventanas), corredores, jardines,
medio ambiente .
viveros entre otros
La edificacion incorpora espacios
2. Se desarrolla un disefio que genera espacios| intermedios tales como zaguanes,
Disefiar espacios |intermedios entre el interior y el exterior que|  vestibulos, corredores, patios y 05
proambientales amortiguan las i i imati decirculacion vertical y
horizontal
La edificacién incorpora elementos
3. Se desarrolla un disefio que toma en|arquitectonicos que tradicionalmente
consideracion la tipologia arquitecténica|  han funcionado en diferentes 1
tradicional del lugar regiones provenientes de la
construccion vernacula.
4. Se desarrolla un disefio que incorpora| La edificaciénincorpora espacios
espacios que fomentan la gestion integral de[para separar, tratar residuos liquidos 1
residuos y recuperar residuos sélidos.
L El disefio incorpora analisis
Se propicia el confort o - o .
¢ 5. Se desarrolla un disefio que utiliza| climaticos tales como diagramas,
delos usuarios en ) 2 N 1
estrategias pasivas matrices, esquemas tablas,
forma pasiva 2
entre otros.
6. Se emplaza el edificio de manera que se| Se presenta un anélisis del
optimiza los recursos  existentes de| emplazamiento que refleje el balance )
soleamiento y vientos predominantes para suentre el recorrido solar y la direccién
climatizacién pasiva del viento.
Se utilizan elementos tales como
" - techos, aleros, pantallas, toldos,
7. Se utiliza la sombra como acondicionador > P v
e N9 parasoles, enrejados o cualquier otro
climatico para lograr una penumbra interior|P? o0 &% €NreJac N 1
dispositivo eficiente. Se evitan las
confortable .
superficies reflectantes en el campo
5 de la incidencia solar.
T Se utilizan fachadas compuestas, o
5 X N
2 antallas para lograr climatizacién
2 8. Se utilizan elementos de fachada, cubiertas | - o o Para 08rarcl
= - pasiva en la edificacién y/o se
= de techo y aleros que mitigan el efecto del sol, N ot
< ) X determina la orientacion, 1
S el calor, el viento, el ruido y la humedad [T .
o ! composicién, inclinacién, longitudes
S ambiental. "
2 de cubiertas segun los
K] requerimientos climaticos del lugar
3 Se utilizan vidrios, fuera del campo
§ dela incidencia solar o peliculas i
< termo absorbente, doble aislado
E entre otros.
= Se incorporan patios, jardines,
% cubiertas y paredes vivas o cualquier
g - " - otro elemento vegetal con
g 10. Se utiliza vegetacion para mitigar los ©¢ 8 .
g caracteristicas tales como capacidad
g efectos de temperatura, humedad y| cal 1
2 = de remover vapores quimicos,
z contaminacién. - -
. facilidad de crecimiento, bajo
< mantenimiento, resistencia a plagas y Se deben considerar toso los
2 iraci aspectos en este paratado
§ transpiracion pectos er P
by Seaplica el limite de tolerancia a la en el disefio para generar
2 N
o temperatura y humedad relativa de ) todo lo necesario para ser
§ las personas en el trépico (28°Cy un edificio integral
k 80%HR)
3 Se utilizan techos y pavimentos de i
§ baja absorcién térmica
4 13.Seaisla el piso del suelo para el control de| -
S " Seeleva la edificacion con un
= humedad, la transferencia de calor y la no| " N N
> N . dimensionamiento acorde con el 1
- alteracién del paso libre de escorrentia y de la
2 PO entorno
g biodiversidad
5]
5 14.Se utiliza el agua como elemento regulador
H de temperatura y confort, evitando la| Seincorpora el agua como elemento i
§ generacion de humedad para climas altamente| de climatizacién pasiva
s humedos
&
I Se utilizan muros, paredes
2 La edificacién ) o P v
N o - volimenes para enfriar y/o calentar
k educa, comunicay |15. En el disefio se utiliza el concepto de masa men ‘2 @
2 . . N .| el edificio por absorcién y liberacién
5 muestra soluciones [térmica para casos en que el diferencial diario . 1
c " de calor, utilizando el sol y fuentes
< ambientales de temperatura lo favorezca. or uf ;
5 climaticas para manejar su
¢ temperatura.
o
% Se utilizan ventiladores de bajo )
consumo de energia y mantenimiento.
Se genera ventilacion cruzada con
fuentes de aire no contaminadas,
Proveer de ventilacién asegurando que la velocidad del )
natural a los recintos viento no altere la ejecucion de las
actividades proyectadas para cada
espacio
Se utiliza equipo que cumpla con la
Utilizacién racional de [18. Se utiliza equipo eficiente energéticamente| ~ Normativa nacional vigente de
sistemas mecanicos |y que minimiza la emision de agentes| eficiencia energéticay que no 1
para el confort térmico |contaminantes a la atmosfera contiene refrigerantes del tipo
halogenado.
T, S : . La edificacion permite su operacién
Proveer deiluminacion|19. El disefio considera el ingreso de luz permi P
A i en horas del dia sin el uso deluz
natural ala natural excluyendo la penetracién directa de o - 1
I, artificial cuando las condiciones
edificacion la luzsolar. areus n
climaticas lo permiten.
Los espacios internos ocupados con
regularidad consiguen una linea
Permitir la conexion [20. I disefio permite conectar visualmente a| directa de vision hacia el exterior,
visual del usuario con [los usuarios con el ambiente exterior a través logrando que la proporcion 1
el exterior de vanos, ventanas y aberturas. profundidad/altura permita la
visibilidad al exterior desde el punto
critico.
Se controla el ruido Seincorporan aislantes en
proveniente del soluciones para ruido provenientes
exterior y entre del ambiente, de los vecinos y entre 1

recintos y
edificaciones

recintos de manera que no interfiera
con las actividades proyectadas

Tabla 29 Elaborada por el grupo de Investigacion
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Tabla 29
Calidad y bienestar espacial

s S g 22. Se dispone de accesorios, dispositivos
o g.22 P N N 3 v Se cuenta con termostatos, sensores,
g§ =2582% N controles que permitan al usuario controlar y; e N
b 503 & Se permite a N N . graficos, medidores, apagadores,
9825828 N visualizar su consumo de energia y se prefiere| 7 . W X o X 1
€& £ 6 5 5 2|los usuarios el control 5 L ‘dimmer” u otros dispositivos de
g3 ESE&E59 el uso de tecnologias de centralizacion .
5 8283 5 o| delconfortdelos | o control en forma accesible
g4 2§ 2 L espacios que habitany Elizenis
E8o8>5E 3 . El sistema de ventilacién y/o
ET £ £ > g §|generarconciencia en [23.Se provee a los ocupantes de un alto grado| . N . ) .
33 = 53 2 L L iluminacion cuenta con dispositivos
© £82°cg sus habitos de de control de |a temperatura, ventilacién e L
32 Ecagy Ahrref ooy e . de control a conveniencia delos X 1
@ £ s EXS 8 consumo iluminacién de los espacios (control de ) N
g %5983 N usuarios del recinto para lograr el
< = 23 ventilas, aperturas, sombras)
B 3 £ confort i
- — deben considerar toso los
Los materiales que se utilizan no
L L aspectos en este paratado
emanan agentes volatiles, toxicos o "
L - en el disefio para generar
] venenosos, y se utiliza la siguiente N
=3 - A N todo lo necesario para ser
c Se utilizan acabados y lista como pauta: CFC's, neopreno, P
e N o, i un edificio integral
£ materiales de emision formaldehido, retardantes de fuego X 1
E de contaminantes halogenados, HCFC's, metales
8 toxicos y COV) pesados como plomo. mercurio,
3 que puedan afectar la fertilizantes y pesticidas
< salud de los usuarios petroquimicos
- o molestar por olores El procedimiento permite identificar
<3 - N
K] irritantes los materiales y procesos de
5 construccién que pueden emanar X 1
< particulas inhalables y sus
g respectivas medidas de control.
3 Solamente se puede fumar en zonas
9; Se elimina el humo de |26. Se cuenta con politicas y programas para| con aire exterior no recirculado o en m 1 Desarrollar politicas de
tabaco ambiental  |no fumado espacios disefiados para tal fin que convivencia
no afecte otros recintos.
Criterios Puntaje Criterios Conformes
Total de criterios 28 25.5]
Disefio 18 17.5
Puntos Plus 13

Tabla 29 Elaborada por el grupo de Investigacion
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Tabla 30

Suelos y paisajismo

Ponder:

Suelos y paisaji R

Obser

o

Concepto Criterios Valor de referencia a cumplir

Clasificacién
del criterio

11. Se conserva y recupera los suelos y habitats

El disefio propone un sistema de| Sedocumenta la evidencia de que se
que minimiza la necesidad de| cuenta con sistemas alternativos de
sustituir el suelo. cimentacion.

Se evita la sustitucion
de suelos

Resultados | Puntos plus

del evaluador

Evidencia aportada

APLICA

razones porque NO

y

Se debera realizar un estudio de suelos previos
para determinar este item

En el proyecto se puede visualizar que

el 70% de las zonas verdes y que mas

del 40% de las zonas de construccién

no han sido modificadas, ademés de
los accesos.

2. Se reduce o evitan movimientos de tierra y
nivelacion e intervencién del terreno natural
Se zonifica el proyecto
considerando

conservacién de N fens Se conserva al menos un 80% de
.. |3. Se conserva la escena visual del paisaje| , . )
suelos, y recuperacion N " . arboles de més de 20 cm de didmetro
o natural existente. Se adapta la edificacion a la .
de habitats . . ala altura de pecho y méds de 3,0 m
vegetacion existente.
dealtura

4. Se destina drea para reforestacion y| Sereforesta con especies nativas
recuperacion en caso de hébitats intervenidos equivalentes a |a superficie
deforestados intervenida

Se evita/ reduce

En caso de presentarse
sedimentacion y erosién de suelos se
utilizan sistemas que incorporan
vegetacion para estabilizacion de los
suelos.

pérdida, erosion
y contaminacion de
suelos durante
proceso
de la construccién

Se cuenta con evidencia documentada
de que se han identificado los
contaminantes del suelo y que se han
aplicado las respectivas medidas de
control.

Se conserva como minimo el
equivalente a la cobertura
(descapote, materia orgdnica) de la
edificacion.

(floray fauna)

12. Seincorpora, conserva y recupera el ambiente bi

8. Se aplican conceptos en el disefio
paisajistico, que propician ecosistemas que
permiten |a biodiversidad considerando las
zonas de vida local

seincluyen al menos dos habitats
que propician el desarrollo de
especies locales.

9. Se considera la continuidad vegetal de|
especies existentes (exceptuando especies
nocivas para el ecosistema local) ]
considerando la forma, textura, color,
variantes de altura y espesor de |as especies
endémicas

En el disefio del paisajismo se
incluyen al menos dos especies
nativas, de forma visible.

Seincorpora el

paisajismo como Seintroduce en el drea distintos

recurso de disefio que 10. Se densifica al maximo la cobertura| estratos vegetales de manera que se
conserva el ambiente [Vegetal, evitando monocultivos aproveche al maximo el area
biético y propicia la disponible.

El total del cerramiento incorpora
algin tipo de cobertura vegetal

exceptuando accesos

biodiversidad 11.Se disefian cerramientos peri metrales e
intermedios que incorporan cobertura vegetal

El 90% de las especies utilizadas en el
disefio del proyecto son nativas o

exdticas adaptadas

12. Se utilizan especies nativas o especies
exoticas adaptadas al ambiente bidtico.

Se detecta al menos un corredor
13.Se generan corredores bioldgicos donde el| bioldgico que permite el paso deal
proyecto lo permita menos dos especies de interés del
entorno

Seidentifica un plan de manejo para
las especies invasoras presentes en
el proyecto

13. Control de agroquimicos para
evitar la contaminacion del suelo

El proyecto cuenta con 4reas
especificas que permite actividades
como compostaje y |a optimizacién
Seevita el uso de cultivos.

05

de fertilizantes, 16 Se implementan sistemas para la| El abonoy los pesticidas sefabrican
herbicidas, pesticidas fapricacién del propio abono y pesticidas en| utili los residuos generados en
u otro aditivo quimico |e| terreno. el proyecto

05

nocivo para el medio
ambientey la salud La bitacora evidencia la no
utilizacién de pesticidas bandera

roja, amarilla y azul.

05

riego

Se evidencia que las especies
utilizadas estdn adaptadas al
régimen pluvial del lugar

Seevita el uso de agua
potable para riego

05

Se cuenta con equipos eficientes de
riego (por ejemplo por goteo y/o
aspersion) y hay evidencia del
aprovechamiento de las aguas

tratadas

Se deben crear politicas
ambientales dentro del
proyecto para reducir en
gran medida algunos
aspectos mencionados
(deforestacion, erosion,
dafio a especies de la
zona)

Tabla 30 Elaborada por el grupo de Investigacion

Criterios

Puntaje

Criterios Conformes

Total de criterios

19

15

Disefio

Plus

11

9.5

10.5]
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Tabla 31
Materiales y Recursos

Tabla 31 Elaborada por el grupo de Investigacion

Materiales y Recursos Requisitos P ) Obse Evidencia aportaday
r
. o R . Clasificaciéon razones porque NO
Objetivos Concepto Criterios Valor de referencia a cumplir o Resultados | Puntos plus del evaluador
del criterio APLICA
1. Se aprovechan materiales y componentes de| Se cuenta con evidencia fotografica
una edificacion existente en el sitio del| delafuentey el uso deal menos 2% 0.5
Recuperar y proyecto de los materiales y componentes
reutilizar material y
componentes de ) . .
construcciones Se cuenta con evidencia objetiva de la
. . o o
existentes 2._S.e |n'cluyen rnaterlales y componentes de adqul.smén deal menos el 2% de los X 1 1
edificaciones existentes en el pais materiales y componentes total de la
edificacion
3. Se disefia para propiciar  el| Al menos el 20% de los acabados y el
Manejar de los del 10% de los componentes de la X 1 1
adecuadamente edificio permitiendo su reutilizacién y| edificacion son disefiados para ser
desechos durante |reciclaje desmantelados
la construccién El 25% de materiales y elementos
para reinsertar desechados se separan para su
materiales reciclaje o recuperacién X 1
reciclables a (cementicios, madera, metal, cartén,
procesos de vidrio, otros).
fabricacion, N .
: Se cuenta con evidencia documental
reduciendo carga N
de que el 100% de los materiales y
sobrerellenos N . X 1 1
- elementos reciclados fueron enviados
sanitarios . L
a centros de acopio o similares
La edificacion ha sido dimensionada
Se reduce el uso L . al menos con base a dos de los
" . |6- Se disefia de manera modular, reduciendo| . . |
de materiales a través o C r : X 1 1
I desperdicio N . N
de un disefio eficiente cubiertas, cerramientos, entrepisos,
divisiones internas
Crear politicas
g % § 4 Se prleser;tv?. evlt'i?n:hla df::u:fentaldde ambientales en la
- 2§ - . ) - ue la edificacion ha sido disefiada i
S o > g 7. Se utilizan materiales constructivos livianos| T @ ¢ . o construccion del edificio
232 5 g o privilegiando opciones livianas para
5 >2 9 que representan reduccion de peso de la P X 1
Sw® e on al menos dos de los siguientes
o © G g edificacion
» o & g componentes relevantes: la
wg e estructura, cubiertas, cerramientos.
Al menos uno de los materiales
relevantes utilizados para estructura,
cerramientos y acabados cuenta con [ x 1
evidencia documentada de sus
componentes reciclados
El 60% de las paredes divisorias
9. Se considera la flexibilidad del uso o .p "
o N B ", interiores son independientes de |a
del edificio en el tiempo, para asi permitir su - X 1 1
N N estructura principal y la envolvente
readecuacion y cambio de uso e
del edificio.
Extender el ciclo zo.b_‘sie incorporan estrategias :alra :Ir;tfager Se evidencia en el disefio y/o
devida del edificio |4€°! z_imente part.a _expuestas el edificio V| ctruccion la aplicacién dela X 1
materiales que disminuyen la frecuencia de| N .
. estrategia utilizada.
cambio
Al menos el 30% del area delos
componentes con acabado son de X 1
bajo mantenimiento y facil limpieza.
Se utilizan
recursos/materiales .
/ Al menos el 60% de los materiales
g locales, apoyando L P
£ ! utilizados en las edificaciones son X 1
5] economias locales y . .
3 N nacionales y se obtienen localmente
£ reduciendo |a huella
_g del transporte
2 Seincorporan I Para aplicar este punto
£ R Este criterio N
< materiales eco Al menos el 2% delos productos de solo aplica se deberan pedir todos
H etiquetados o con construccion utilizados en la para puntos los certificados a los
o declaracion de huella edificacion estan certificados plus proveedores
4 .
o de carbono correspondientes
s
a0 Para aplicar este punto
£ "
< £ 100% de | derai 4 se deberan pedir todos
@
@ - e a/ma .era incorporaca 0.5 los certificados a los
= Se utilizan esta certificada
5 N proveedores
k4 maderas de cultivo "
g R correspondientes
responsable, evitando —
s . Del volumen nominal total de los
R la extraccion de teriales de ori etal
S especies de materia ej eolnge:_;/.eg tal noI
X incorporados a la edificacion, el . -
3 bosques nativos. P A ° 0.5 Seincluyen en el disefio
< 100% proviene de materiales de
- origen vegetal de ciclos cortos de
reposicion
Criterios Puntaje Criterios Conformes
Total de criterios 15 12.5]
Criterios Conformes 12.5 6.5
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Tabla 32

Optimizacion del Agua

Optimizacion del Agua

Requisitos

Ponderacién

Obser

Objetivos

Concepto

Criterios

Valor de referencia a cumplir

Clasificacion
del criterio

17. Reducir consumo de agua potable

Se utilizan estrategias
combinadas que

1. Se reduce el abastecimiento de
agua potable reciclando aguas
aprovechando aguas tratadas para riego

grises o

Se presenta memoria de calculo que
evidencia que el reciclado de aguas
grises o aprovechamiento de aguas
tratadas para riego reduce el
consumo de agua potable en al
menos un 20% al afio.

reduzcan el consumo

de agua potabley la

demanda sobre las
redes publicas

Se hace una
medicién sectorizada
del consumo de agua
potablepara crear la
conciencia del usuario
sobre su ahorro

18. Tratamiento adecuado de las aguas servidas

Se reduce la descarga
de agua sobre
sistemas de
alcantarillado pluvial
y sanitario exteriores
al proyecto

Se presenta memoria de calculo que

2. Se reduce el abastecimiento de agua potable| evidencia que la captacion de aguas

captando aguas lluvias

4.Seincorpora en el disefio del edificio
elementos que valorizan el agua como
recurso

6. En caso de no contar con red de

Iluvias reduce el consumo de agua
potable en al menos un 20% al afio.

Se emplean artefactos sanitarios de
bajo consumo o consumo
diferenciado y griferia con

limitadores de caudal.

Seincorporan de forma visible al
usuario elementos arquitectonicos
que manifiestan la estrategia de uso
de agua que se propone para el
proyecto.

Se cuentan con reportes de consumo
de agua sectorizados que evidencian
mejoras en los consumos
semestrales.

Se utilizan tanques sépticos
mejorados, bio digestores y plantas

alcantarillado ni planta de tr
utiliza un tratamiento local

pluviales y aguas servidas

se detr:

8. Se disefian sistemas que no mezclan aguas

y siste por
gravedad o bombas eficientes en su
defecto

Se utilizan geo textiles y cualquier
especie Fito depuradora.

Se evidencia mediante el disefio que
las redes no se mezclan

Sereducela
contaminacién

agua potable

generada por aguas
servidas

19. Manejo adecuado de las aguas pluviales

Serealiza la
infiltracion y/o
reutilizacion de aguas
pluviales

9. Se evita la contaminacién de fuentes de

12. No se obstruye el paso natural de agua
pluvial en cuerpos de agua y escorrentias.

Se evidencia mediante el disefio que
se optimiza el sistema de tratamiento
para evitar el transito de
contaminantes hacia las fuentes de
agua potable.

Se cuenta con los informes de
laboratorio de los analisis del
efluente que evidencia el
cumplimiento con los requisitos

legales establecidos.

Se cuenta con protocolos que

evidencian la planificacion y

realizacién del mantenimiento
requerido

El disefio permite el flujo constante

delos caudales hacia red publica y

que genere el minimo de intervencién
y dafios en los cauces naturales

13. Se permite la infiltracion de agua

cubiertas).

Al menos un 20% del area del suelo

pluvial hacia el subsuelo (dreas libres y| intervenido dependiendo del tipo del

suelo

14. Se dimensiona el desfogue pluvial

eventos extraordinarios

considerando la variacién pluviométrica de|

Se contempla un factor de
sobredimensionamiento en los
diametros delas tuberias de
evacuacion para un periodo de
retorno de 25 a 50 afios o considera
el desarrollo urbanistico de las dreas
de recogimiento en un periodo de 50
afios.

Resultados | Puntos plus

del evaluador

Evidencia aportaday
razones porque NO
APLICA

0.5

0.5

0.5

15. Se descarga el agua pluvial
periédicamente con estrategias
retardamiento de velocidad y caudal

La red de colectores cuenta con un
sistema de retardo del flujo

de| dimensionado fuera de cauces

naturales y zonas de proteccién, de

acuerdo a memoria de célculo.

Items incluidos en el
disefio

Tabla 32 Elaborada por el grupo de Investigacion

Criterios

Puntaje

Criterios Conformes

Total

15

13

Disefio

Plus

11

9.5
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Tabla 33
Optimizacion de la energia

Optimizacion de la i Requisitos Ponderacion Obse " Evidencia aportaday
T
Lo . . . Clasificaciéon razones porque NO
Objetivos| Concepto Criterios Valor de referencia a cumplir o Resultados | Puntos plus del evaluador
del criterio APLICA
‘g}; Adicional a la red publica, la energia
% del proyecto se obtiene de fuentes de
K energia renovables y se cuenta con un M 1 1
$ mecanismo para el mantenimiento de
< - estas fuentes (segun estudio de
> Se utilizan - P
° 3 viabilidad econémica).
S © energias renovables,
¢ g |libres decombustiény
€= bajas emisiones . . . .
2 de GEI 2. Se calienta el agua con fuentes de energia|Se cuenta con los equipos apropiados M 1 1
S : renovable y mecanismos de mantenimiento.
g
®
o Se dispone de dreas con circulacién
2 de viento y ganancia de radiacion X 1
~ solar
Las cargas energéticas de mayor
- consumo del proyecto cumplen con X 1
Se optimiza el . P y. . P -
o - Normativa de eficiencia energética
desempefio energético
utilizando La edificacion cuenta con politicas de
g equipos eficientes control del consumo pasivo y/o los
Z segun funcién equipos de uso intermitente cuentan 1
& . o
: con dISIlIJOSItIVOS para.colr:trol de Jtems incluidos en el
° ‘consumo pasivo disefio
g
2 —— - o | Enun50% del drea dela edificacion
e 6. Se disefian los circuitos de iluminacién N
I . . .. | duranteel horario de 07:00 a 17:00
o a al de acuerdo al aporte de iluminacién R o X 1
© no se necesita luz artificial para su
5 natural L,
< operacion.
a
oo
3
]
f_: Se utilizan luminarias con técnicas de
g_)" Se disefia el sistema de reflexion que evitan radiacion hacia X 1 1
5 iluminacién los ecosistemas vy el cielo nocturno
3 artificial en forma
o - . .
£ eficiente, diferenciada Los espacios habitables cumplen con
2 seguin recintos, usos y los requisitos de la Norma INTE 31-
S requerimientos para 08-06 de iluminancia y condiciones X 1
o reducir el consumo de deiluminacién en los centros de
S .
energia. i
32 gla trabajo
L
q) . - -
L4l Los valores de distorsion arménica
= aseguran que no se interfiere con el
funcionamiento de los equipos y M 1 N
cumplen con lo establecido en la
Norma Técnica Salvadorefia
especifica o la Norma IEC 61000.
Criterios Puntaje Criterios Conformes

Tabla 33 Elaborada por el grupo de Investigacion
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Tabla 34
Factor climatolégico

Hoja de Contexto

Criterios

Parametros

Factor climatoldgico

Promedio de
condicionesy
recursos disponibles
segun el clima2).

Zona de vida en que se encuentra el
proyecto (Conforme clasificacion
Holdridge, 1975 o versidn mas reciente)

Bosque seco tropical

Bosque Humedo Tropical

Bosque Himedo Subtropical caliente ©

Bosque Humedo Subtropical fresco (f)

Bosque muy Hiumedo Subtropical

Bosque muy Himedo Montano Bajo

Bosque muy Himedo Montano

Precipitacion promedio de mm/m2
anuales agua residual (potencial del
recurso en mm/mz2)

Menora 1000 mm/m2 (L/m2)

1000 a <1500 mm/m2 (L/m2)

1500a <2000 mm/m2 (L/m2)

Mas de 2 000 mm/m2 (L/m2)

Promedio anual de radiacion solar
[KW/m2/dia], acorde  metodologia

Menor a 4.45

4.45-4.68

4.69-4.92

Kriging y evaluacion SWERA-MARN-SNET
UCA de 2005

4.93-5.16

Mayor a 5.16

Promedio anual de brillo solar [Horas
diarias de luz solar], acorde metodologia

Menor a 7.2 horas

7.2—-7.5horas

7.5—7.8 horas

Kriging y evaluacion SWERA-MARN-SNET.
UCA de 2005

7.8—8.1horas

Mayor a 8.1 horas

Densidad de Energia del viento a 30 m
sobre el nivel del suelo [W/m2], acorde
clasificacion NREL y evaluacién de

<240W/m2

240-320 W/m?2

320-400 W/m?2

potencial edlico SWERA-MARN-SNET- >400 W/m?2
Velocidad Media anual del viento [m/s],|Menora 5.9 m/s
acorde clasificacion NREL y evaluacién|5.9a6.5m/s
de potencial edlico SWERA-MARN-SNET-[6.5a 7.0 m/s
UCA de 2005 mas de 7.0 m/s

0a<10%
Porcentaje de dias al afio en que la|10a<25%
temperatura de noche es, al menos, 10°(25 a <50%
C menor al promedio diurno 50a<75%

75 a 100%

0a <40%

40 a <55%
Humedad relativa 55a <70%

70 a <85%

85% a 100%

Duracién del periodo seco

Menor a 6 meses

6 meses

Mayor a 6 meses

Evapotranspiracion Potencial o de
Referencia (basada en Penman o
Hargraves) (ver figura A1)

Mayor a 2000 mm

1,800 mm a 2,000 mm

1,600 mm a 1,800 mm

1,300 mm a 1,600 mm

Menor de 1,300 mm

Tabla 34 Elaborada por el grupo de Investigacion
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6.2 Resultados de la Evaluacion con la norma RESET

Tabla 35
Evaluacién de los criterios de la Norma RESET
EVALUACION
Cantidad Cantidad Criterios Criterios Total de
Capitulo de de de de criterios por

objetivos conceptos disefio aplicacion capitulo
7 Aspectos socio-econdmicos 4 6 0 9 9
8 Entorno y transporte 3 10 19 6 25
9 Calidad y bienestar espacial 3 10 17.5 8 25.5
10 Suelos y paisajismo 4 6 9.5 5.5 15
11 Materiales y recursos 2 7 6.5 6 12.5
12 Uso eficiente del agua 3 5 9.5 3.5 13
13 Optimizacion energética 2 3 2 7 9
Total 21 47 64 45 109

luminosidad y decibeles.

Nota: Se cumplen 109 criterios de la norma sobre un total de 120 criterios.

Tabla 35 Elaborada por el grupo de Investigacion

Tabla 36

Gréfico de resultado RESET plus

Aspectos socio-
econdémicos

20

Optimizacién i3

energetica 10

Uso eficiente del
agua

Materiales v
recursos

Entornoy
transporte

Calidad y bienestar

Suelosy
paisajismo

Tabla 36 Elaborada por el grupo de Investigacion

espacial

M Criterios
de
disefio

M Criterios

de
aplicacion




Tabla 37

Resultado de la norma RESET

Puntaje para obtencion de Sol RESET

Puntos plus obtenidos por criterio Observacion
7 Aspectos socio-econdmicos 4

8 Entorno y transporte 14

9 Calidad y bienestar espacial 13

10 Suelos y paisajismo 10.5

11 Materiales y recursos 5

12 Uso eficiente del agua 7

13 Optimizacién energética 4

Categoria de Impacto 3

Factor de infraestructura 3

Total 63.5 Sol Reset + 2 soles plus

Tabla 37 Elaborada por el grupo de

Investigacion

Nota: La norma establece que a partir de 60puntos plus se logra el Sol RESET + dos soles plus.
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CAPITULO VIl CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES.

7.1 Conclusiones
Después de la realizacion del presente documento el grupo de investigacion establece

diferentes conclusiones:

7.1.1 Anédlisis de encuestas realizadas.

En cuanto a la investigacién a través de encuestas, nos damos cuenta de que la poblacion
en el &rea de San Miguel en su mayoria no cuenta con una vivienda propia con un 81.9%,
siguiéndole un 10.7% que si cuentan con vivienda propia y el 7.4% otro; por tanto, estan
dispuestos muchos de ellos a adquirir una vivienda siempre y cuando estas estén dentro
del rango en un precio entre $50,000.00 a $80,000.00

En su mayoria los encuestados consideran que tal vez puedan adquirir una vivienda para
mejorar la calidad de vida de su familia contando con un 49.5%, un 40.0% que, si desean
adquirir una vivienda, el 10.5% consideran que no. Hay una indecision en la mayoria de las

personas encuestadas.

Un 81.9% de los encuestados considera que le gustaria vivir en una vivienda en altura que
sea amigable con el medio ambiente, un 12.6% consideran que talvez y finalmente un 5.5%

dicen que no. La cultura del cuido al medio ambiente ha ido en aumento.

Un 81.2% de los encuestados dijeron que, si les gustaria vivir en una vivienda en altura que
tenga acceso directo a comercios, espacios de recreacién, seguridad y otros, un 12.9%
consideran que tal vez y un 12.9% que no. Por tanto, nos damos cuenta de que agregar

otros beneficios mejoran la aceptacion de este segmente de la poblacion.
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7.1.2 Anédlisis Financiero.

En cuanto a el factor econémico nos damos cuenta a través de los datos financieros que
es viable la construccion de un edificio con componentes biocliméticos, que se deben
también agregar otros equipamientos (locales comerciales, areas de recreacion y otros)
De la evaluacién financiera del proyecto se puede determinar que el proyecto es rentable

con una TIR del 23%, con el resultado del Beneficio/Costo $1.10
7.1.3 Analisis Norma RESET.

A través del Analisis de la Norma RESET nos damos cuenta de que cumple con 109 nueve
criterios de 120 (ver tabla 35), otras de las consideraciones y aspectos que se tomaron,
arrojan que hay consideraciones que son externas, dependen mucho de la municipalidad
para cumplir algunos como creaciéon de ciclovias, mayor inversion en el tema medio
ambiental.

En la tabla 37 donde obtenemos los puntos plus que da la norma haciendo un total de 63.5
puntos, la norma especifica que cuando cumple con los requisitos se le debe otorgar al

proyecto la siguiente marca:

RE RE RE

Sol RESET +2 soles plus SET SET SET

Imagen 18 Norma RESET, pég. 10

Por tanto, el proyecto desarrollado por el grupo de trabajo determina que cumple con la
Norma RESET.

Al ser un proyecto pionero este documento puede ser base para futuros grupos de

inversionistas que deseen explorar en este tipo de proyectos a futuro
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7.2 Recomendaciones
Los elementos diferenciadores de nuestro producto es el producto en si; un edificio cerrado,

gue brinda seguridad y exclusividad a las familias, gran area verde interior, departamentos
bien distribuidos, y zona de estacionamientos, por tanto, se debe realizar una estrategia de

marketing para resaltar estos atributos.

Para que el proyecto sea exitoso es necesario cumplir con las ventas establecidas en al
menos dos afos de construccién del edificio, ya que el flujo de egresos depende de las
ventas, caso contrario nos quedariamos con stock, o tendriamos que disminuir el ritmo de
obra o pararla, esto generaria sobre costos en la construccién y una mal imagen de cara al

cliente.

Se deben realizar estrategias y alianzas con financieras para el financiamiento del proyecto

y la venta de este.

El grupo inversor que decida realizar este tipo de proyectos debe presentar al menos
algunos proyectos que puedan ser factibles a la municipalidad para ayudar a mejorar el
impacto ambiental de este y futuros proyectos de la misma indole, con ello habria mayor

inversion en la ciudad.

Como grupo de trabajo nos gustaria recomendar que la Universidad Gerardo Barrios diera
a futuros constructores los lineamientos de impacto ambiental a través de esta Norma y
evaluaran sus edificios para saber si cumplen con esta, como parte del desarrollo y

liderazgo que quiere ejercer en el &rea académica a nivel nacional.
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ANEXOS

1- TORRE EL PEDREGAL, SAN SALVADOR.

Uno de los proyectos méas grandes de vivienda vertical en El Salvador.
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2 - TORRE CAMPESTRE, SAN SALVADOR.

3- TORRE FUTURA, SAN SALVADOR.

A
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4.CONDOMINIO TERRAZO

Ubicacion: calle 15 de septiembre por Universidad evangélica

5. TORRE PREMIER

Ubicacidon: Colonia Escalon

6. CONDOMINIO ALTEA
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