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i. INTRODUCCION

El Informe Final, “Evaluaciéon de Tierra y Vivienda”, integra los tres documentos
entregados a la Oficina de Planificacion Estratégica (OPES) en abril de 1998: (1)
“Evaluacion Rapida del Uso del Suelo (ERUS); (2) Evaluacion del Mercado de Tierra y
Vivienda (EMT); y (3) Definicion de Areas para Zonas Industriales y Vivienda (DAIVP).
El presente resumen ejecutivo pone de relieve los principales antecedentes, conclusiones, y
recomendaciones del documento consolidado.

El contenido de este documento se basa principalmente en un analisis de imagenes remotas.
Se obtuvo fotos aéreas del area urbanizada y sus alrededores, con tomas de 1992, y se
prepard en la unidad de Geographic Information Systems de PADCO, una ortofoto en
blanco y negro, de una resolucion de 50 centimetros por pixel. La ortofoto fue impresa a
escala de 1:7,500, cubre un area de 7.5 kilometros por 7.5 kilometros, 6 56.25 kildmetros
cuadrados, con la ciudad de San Miguel al centro de la imagen.

Asimismo, se obtuvo una imagen del satélite SPOT (Sistema para la Observacion de la
Tierra) con una resolucion espacial de 10 metros en blanco y negro (pancromatica) y de 20
metros en colores (multiespectral). El producto obtenido para San Miguel, es una fusion de
las dos imagenes a fin de obtener la resolucidon espacial mas alta posible, sin perder la
capacidad interpretativa adicional que provee el color. Esta imagen cubre un éarea total de
60 km por 60 km; una ventana fue sacada de esta area e impresa a una escala de 1:25,000,
en lo maximo posible sin perder detalle.

Con estas imagenes se definidé una tipologia del uso de suelo del area urbanizada y sus
alrededores. Para compensar la baja resolucion de la imagen de satélite, se llevd a cabo un
extensivo recorrido de campo que permitié completar el mapa del uso de suelo de 1996. Se
digitalizaron los dos mapas del uso de suelo, y se analizaron los cambios de area, segiin
uso.

i.1  Evaluacion Rapida del Uso del Suelo (ERUS)

La poblacion de la ciudad de San Miguel, segun los censos oficiales, sum6 39,949, 61,940,
y 127,6896 habitantes en 1962, 1971, y 1992, respectivamente. E1l PLAMADUR estima la
poblacion para San Miguel en 1996 en 146,591 habitantes.

El area urbanizada aumentd de 2,060 hectareas en 1992, a 2,751 hectareas en 1996. La
superficie urbanizada nueva es de 691 hectareas, o un aumento de 34%. Este aumento
representa un crecimiento promedio anual del area urbanizada de 7.5%, confirmando el
“boom” econdémico durante el periodo 1992-1996.

Sin embargo, este dramadtico incremento en el area urbanizada de la ciudad, no se hizo
acompanar, con un aumento proporcional en la densidad bruta. La relacion entre el area
urbanizada y la poblacion censal de 1992, da una densidad bruta para San Miguel, en 1992,
de 62 habitantes por hectarea (hab/ha). Los incrementos desproporcionados de poblacion y
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de area urbanizada, durante el periodo 1992-1996, resultaron en una disminucion en la
densidad bruta a 53 hab/ha en 1996; una disminucioén de mas de 14%.

La expansion de la ciudad entre 1992-1996 se focalizo més fuertemente al norte, al oriente,
y al sur de la ciudad. Cabe destacar lo siguiente en la evolucién del uso del area urbanizada
y sus alrededores (se considera el area del estudio del PLAMADUR):

e Incrementos en los usos de suelo: Residencial de Densidad Media (243 hectareas),
Terrenos en Desarrollo (196 hectareas), Comercial (170 hectareas), Asentamientos
Rurales (95 hectareas), Cuerpos de Agua (66 hectdreas), Tugurios (6 hectareas),
Industrial (2 hectareas), y Parques y Recreacion (2 hectareas).

e Decrecimientos en los usos del suelo: Agricola (523 hectareas), Terrenos Libres (208
hectareas), Residencial de Alta Densidad (52 hectareas), Asentamientos Urbanos (10
hectareas), Forestal o Arbusto (10 hectareas), Areas Inundables (9 hectareas).

Las siguientes secciones — Evaluacion del Mercado de Tierra y Vivienda y Definicion de
Areas para Zonas Industriales y Vivienda — hacen uso significativo de la informacion y de
los datos antes presentados sobre el uso del suelo en San Miguel, 1992-1996.

i.2  Evaluacion del Mercado de Tierra y Vivienda (EMT)

El proposito de la Evaluacion del Mercado de Tierras y Vivienda (EMT) es brindar
informacion precisa y actualizada sobre la operacion de este mercado en la ciudad de San
Miguel. La informacién incluye precios, datos sobre la oferta de tierras, y descripciones
detalladas sobre proyectos actuales y futuros. Sobre la base de las conclusiones principales
de la evaluacion, se puede elaborar recomendaciones y estrategias para mejorar el
rendimiento del mercado de tierras. Estas estrategias pueden apoyar cuatro actividades
amplias: 1) la planificacion y toma de decisiones por parte de los gobiernos central y
municipal; 2) la evaluacion de politicas y acciones gubernamentales; 3) la estructuracion de
sistemas tributarios de tierras; y 4) las decisiones del sector privado en términos de
inversion y desarrollo.

La metodologia de esta evaluacién se basa en una encuesta de corredores para conocer
precios actuales de tierra y viviendas; en el uso de registros estadisticos; y en un andlisis de
imagenes remotas, complementado por un recorrido de campo, con el objetivo de precisar
las tendencias en desarrollo urbano y estimar la oferta actual en tierra y viviendas.

La otra fuente de precios de tierra y vivienda, fueron los registros del Sistema Financiero de
El Salvador. La Superintendencia del Sistema, ha contratado a una firma consultora, que
registra estadisticas en informes mensuales, que facilitan al Sistema Financiero y al gremio
de los constructores, una vision periddica del estado de la oferta del mercado inmobiliario
financiado por bancos, asociaciones de ahorro y préstamo y financieras de El Salvador,
especialmente para proyectos de vivienda. Los registros se manejan en una base de datos
electrénica, con informacion desde 1984. Para este estudio se contd con los registros de
proyectos en San Miguel desde principios de 1987 hasta noviembre de 1996 (diez anos).
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Por tanto, el equipo consultor estimé la oferta actual de lotes y unidades de vivienda del
mercado formal, sobre la base de las informaciones provistas por el Sistema Financiero de
El Salvador. Posteriormente se realizoé un sondeo de campo adicional, para complementar la
informacion, a fin de lograr una aproximacion a la oferta actual de los lotes para vivienda
producidos por el sector informal.

La estimacion de requerimientos se baséd en las proyecciones demograficas realizadas por
varias agencias y departamentos del Gobierno de El Salvador, y ademas se hicieron algunas
modificaciones, segun tendencias recientes y el conocimiento del medio local.

El nimero de nuevos hogares proyectado para cada uno de los periodos del estudio (1996-
2000, 1996-2005 y 1996-2015) es la base del calculo de requerimientos de viviendas. Se
calculé el nimero de unidades requeridas para la reposicion y el hacinamiento. La suma de
nuevos hogares, reposicion y hacinamiento es igual a los requerimientos brutos de
viviendas.

Se hizo un andlisis de accesibilidad de la vivienda para poder dividir la oferta actual por
quintil de ingreso. De los requerimientos brutos de viviendas menos la oferta, resultan los
requerimientos netos de vivienda, segin quintil de ingreso.

Sobre la base de suposiciones de estandares de desarrollo residencial, se calculo los
requerimientos de tierra residencial para el periodo del estudio. Finalmente, se calculo los
requerimientos de tierra para otros usos. La combinacién indica la magnitud del
crecimiento urbano para los proximos 20 afios.

Como resultado, se determind que la importante oferta excedente hoy dia minara los
recursos de los promotores y quizéd los del sistema bancario. Al no venderse los lotes y
viviendas disponibles, los ingresos de los promotores bajardn y no se tendra capital
suficiente para invertir en otros proyectos, situacion que afectara incluso en otras ciudades
de El Salvador. Esta sobreproduccion puede reducir la capacidad del sector inmobiliario
para responder a la demanda nacional de viviendas y establecimientos comerciales.

Segun los datos del sistema financiero, el monto total de los préstamos relacionados a los
proyectos de vivienda actuales, multiplicado por la tasa de venta de esos proyectos, es igual
a 468 millones de colones (US$ 53 millones). Como los productos de bienes raices
disponibles en la ciudad de San Miguel - en buena parte lotes y casas de reciente
construccion - se terminaran de vender hasta el afio 2001, es probable que muchos de los
promotores no podran cumplir adecuadamente sus obligaciones crediticias. Si muchos entre
ellos demoran sus pagos, puede haber un impacto negativo significativo sobre el sistema
financiero nacional del pais.

El excedente de vivienda del sector formal satisfara la demanda de al menos el 80% de la
poblacion hasta el ano 2001. El otro 20% de la poblacion, o esta servido por el sector
informal, o no tiene acceso a la vivienda.

En cuanto al desarrollo urbano, la densidad actual de las areas residenciales es muy baja.
Ademas hay muchos terrenos baldios en el area urbanizada. Estas condiciones sugieren que
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hay una oportunidad significativa de consolidar la ciudad construida. Se nota igualmente
que es muy bajo el porcentaje, que del area urbanizada representan los parques y las areas
de recreacion. Finalmente, durante los proximos 20 afios, San Miguel so6lo necesita mil
hectareas de nuevo desarrollo; es decir, que hasta el afio 2015, el area urbana debe crecer en
un 40%.

Sobre la base del anélisis realizado se avanzan las recomendaciones siguientes:

e La Municipalidad debera asumir un papel mas activo en el proceso del desarrollo de la
ciudad al crear y mantener una base de datos sobre los requerimientos en tierra y
viviendas.

e Al mismo tiempo que la Municipalidad esté guiando la magnitud del desarrollo urbano,
deberd a la vez guiar la direccion y forma especifica del mismo, al orientar la inversion
en el desarrollo de nuevas areas, de acuerdo con la extension de nuevas redes de
infraestructura, y para la creacion de nuevas areas de usos mixtos.

e Habra que disefiar un mecanismo para aumentar el acceso a la vivienda existente, o
para estimular la produccion de una vivienda mas asequible.

e Sera necesario revisar los lineamientos de instituciones financieras para aprobacion de
préstamos para proyectos de bienes raices, a fin de exigir estudios de mercado
adecuados. Cuanto antes, se debera poner en vigor lineamientos adecuados para limitar
el impacto negativo futuro de préstamos no pagados en el sector de inmobiliario y de
vivienda del sistema financiero nacional.

e Se debera consolidar la mancha urbana al incentivar la construccion de vivienda en los
terrenos baldios. Sin tomar en cuenta los nuevos parques necesarios, los terrenos
baldios por si solos pueden satisfacer los requerimientos en nueva tierra hasta el afio
2001.

e Se deberd estimular un desarrollo de mas alta densidad en la periferia, para bajar el
costo de la infraestructura y minimizar las externalidades negativas ambientales. Se
debe tratar de asegurar que los promotores construyan en la tierra menos cara,
lotificaciones y colonias de la mas alta densidad, y permitir lotificaciones de mas baja
densidad donde el precio de la tierra es mas alta.

e Sera necesario prever terrenos periféricos para la creacion de parques para obtener el
10% del area urbanizada en parques y areas de recreacion.
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i.3. Definicion de Areas para Zonas Industriales y Vivienda Popular
(DAIVP)

La provision de tierra para uso industrial y residencial en San Miguel, exige un cambio
fundamental del papel de la Alcaldia en el proceso de urbanizacion. Para atender los
objetivos del DAIVP, serd necesario que la Alcaldia asuma un papel mas activo en la
definicién y desarrollo de tierra urbanizada para estos usos. Primero, la Municipalidad
tendra que calcular por adelantado los requerimientos de tierra para usos industrial y
residencial, incluyendo la demanda para familias de bajo ingreso. Segundo, tendra que
facilitar la provision, o proveer directamente, la infraestructura urbana como red vial, agua
potable, alcantarillado, electricidad, etc. Tercero, la Alcaldia tendra que recuperar sus
gastos para facilitar la produccion de nuevos terrenos con servicios.

El siguiente cuadro resume los objetivos y las metas cuantificadas del DAIVP:

Objetivo Especifico Meta
Identificar areas para uso industrial 2 areas identificadas
Identificar areas para vivienda de bajo 1 nueva area identificada

ingreso
Fortalecer la capacidad de la Alcaldia Entrenamiento llevado a cabo
en este campo

N.B. Las metas se definieron unicamente para el horizonte de 2005.

Para los tres horizontes del Plan (2005, 2010 y 2015), los requerimientos para vivienda
seglin densidad de desarrollo son los siguientes: uso mixto de alta densidad son 22, 41 y 61
hectareas; uso mixto de media densidad son 101, 181 y 250 hectéareas; y uso mixto de baja
densidad son 51, 91 y 119 hectéreas.

El area industrial requerida para los tres horizontaes de 2005, 2010 y 2015 son 10, 6 y 9
hectareas, respecivamente.

La estrategia de implementacion propuesta para la DAIVP, es la siguiente:

e Preparacion y promulgacion de un decreto municipal que pone por obra el POT;
e Entrenamiento del personal de la Alcaldia en el sistema de manejo de desarrollo,
incluyendo:

?  Recopilacion de datos sobre uso de suelo, incluso analisis de imagenes remotas y
recorridas de campo.

?  Recopilacion de datos sobre el mercado de tierras y vivienda, incluso encuesta de
corredores de bienes raices y encuesta de proyectos.

? Calculo de requerimientos de tierra urbana segin uso de suelo y grupo
socioeconomico.

? Evaluaciéon de pedidas de calificaciones de lugar del sector privado, con base al
POT.
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?  Modificacion y uso del SIG.
e Disefio y establecimiento de una base de datos para el manejo de desarrollo.
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CAPITULO I: EVALUACION RAPIDA DEL USO DEL SUELO

1.1. Introduccion

La “Evaluaciéon Rapida del Uso del Suelo” (ERUS) fue desarrollada por la unidad de
Geographic Information Systems Services de PADCO Inc, en respuesta a la necesidad de
varias municipalidades, en el ambito internacional, de contar con una metodologia de bajo
costo, para el analisis espacial de las condiciones corrientes del uso del suelo. La ERUS es
una metodologia economica, segura y de facil actualizacion y mantenimiento para
informacion detallada del uso del suelo de las areas urbanas y adyacentes.

1.2. Metodologia

La metodologia de la ERUS se basa en una combinacion de alta tecnologia (imagenes de
satélites o fotos aéreas) y de conocimiento local. La metodologia requiere:

e Eluso de iméagenes de satélite corrientes (se pueden usar fotos aéreas);
e El conocimiento local de las condiciones en el campo; y
e Conocimiento técnico de sistemas de informacion geograficos (SIG).

En vez de contar con la tecnologia compleja y muy costosa de la interpretacion de
imagenes informatizada, ERUS aplica la interpretacion manual. Las unidades del uso del
suelo se identifican por expertos locales y se delinean en una hoja de acetato colocada a la
imagen. Este proceso facilita la participacion local y el traslado del SIG a las contrapartes
técnicas.

1.2.1. Enfoque Técnico Detallado
En mas detalle el proceso se divide en los pasos siguientes:

e Disefar una tipologia del uso del suelo. En esta etapa, la participacion del personal
municipal es indispensable, puesto que la tipologia debera ser usada atin después del
término del estudio. La tipologia aprobada para el uso del suelo de San Miguel, se
presenta en el Anexo 1.

e Entrenar todo el equipo en la interpretacion de las iméagenes de satélite, utilizando los
dos juegos de copias de cuadrantes.

e Llevar a cabo una interpretacion piloto de la imagen y hacer un control de campo. La
interpretacion identifica el uso del suelo predominante de cada parcela o terreno
cubierto por la imagen.' Hacer las revisiones y ajustes pertinentes a la tipologia y a los
esquemas de interpretacion.

1 Con la mayoria de los usos del suelo, el uso predominante se manifesta en al menos el 90% de la superficie de la parcela; por ejemplo, un terreno en que se ubica un

hospital es el 100% de uso institucional. No obstante, en areas de usos mixtos, puede ser que el uso predominante—por ejemplo uso comercial en el Casco—solo

representa el 60 o 70% del area del poligono.
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e Realizar la interpretacion final del uso de suelo. Este proceso se lleva a cabo al
sobreponer un acetato a la imagen geocodificada y calcando poligonos de las unidades
del uso del suelo segun la tipologia y los esquemas de interpretacion.

e Controlar la interpretacion de oficina antes de salir al campo para un control final.
Después de los dos niveles de control, antes referidos, se hacen las correcciones y
ediciones necesarias.

e Digitalizar el mapa del uso del suelo en el SIG y entregar las caracteristicas de cada
uso como atributos de los poligonos.

e Plotear (imprimir) un borrador del uso de suelo (poligonos y codigo de atributos) para
un control final.

e Llevar a cabo el control final en el terreno.

e Delimitar el &rea urbanizada e ingresarla al SIG.

1.2.2. Delimitacion del Area Urbanizada

Como el area de una imagen cubre una superficie, muchas veces mas grande que la ciudad,
es importante delinear el area urbanizada para poder calcular los porcentajes de la ciudad
que representan los diferentes usos. Esta tarea facilita igualmente la comparacion del area
de la ciudad en el afio base con el area actual. Se describe aqui el proceso de delimitacion
del 4rea urbanizada.

El area urbanizada es el area de la ciudad que ha sido convertida en usos del suelo urbanos.
Estos incluyen los usos industrial, comercial, residencial e institucional, asi como los
asentamientos urbanos, los tugurios, los parques y el transporte. Son excluidos los
asentamientos rurales, los usos agricola y forestal y los terrenos libres (pero no
urbanizados) en la periferia de la ciudad. Los usos urbanos se identifican facilmente en las
imagenes satélites o en las fotos aéreas porque han sido construidos edificios en la mayoria
de los lotes.

Por lo general el area urbanizada es continua, desde el centro de la ciudad hasta la franja
urbana. Esta continuidad se traduce en un poligono que representa la mayoria de la
superficie urbana. No obstante, la continuidad no es requerida y muchas ciudades presentan
excepciones a esta regla. Los terrenos baldios en medio de la ciudad, por ejemplo, son
considerados parte del area urbanizada, aunque no constituyen un uso urbano. Ademas, en
ciudades que tienen tasas de crecimiento poblacional altas, muchas veces se puede observar
“satélites” de nuevas lotificaciones, u otros tipos de desarrollo que no estan contiguos al
resto del area urbanizada. Si estos satélites estdn cerca de la zona urbanizada principal, y si
la mayoria de sus habitantes viajan al centro de la ciudad para trabajar, se considera que
forman parte del area urbanizada de la ciudad.

El area urbanizada se delimita encima de la imagen satélital o de la foto aérea y se
introduce en el sistema de informacion geografica (SIG) como una cobertura de
informacion. La sobreposicion de las areas urbanizadas de 1992 y 1996 pone de relieve la
superficie urbanizada entre las dos fechas.
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1.2.3. Fuentes de Imagenes para la ERUS de San Miguel

Dos tipos de imagenes sirvieron para la ERUS de San Miguel: una ortofoto de febrero 1992
y una imagen del satélite SPOT, de agosto 1996. Las caracteristicas de los dos tipos de
imaen siguen aqui:

e La ortofoto es un producto de PADCO, hecho con fotos aéreas obtenidas del IGN.
(Véase los informes del SIG, para una descripcion mas detallada de la produccion de la
imagen ortofoto). La ortofoto es en blanco y negro, tiene una resolucion de 50
centimetros por pixel. Con esta resolucion, es posible ampliar la imagen hasta una
escala de 1:2,000, sin perder en detalle. Para la ERUS, la imagen ortofoto fue impresa
a la escala de 1:7,500. Dicha impresion tiene un area de 7,5 kildmetros por 7,5
kiléometros, 6 56,25 kilometros cuadrados, con la ciudad de San Miguel en el centro de
la imagen.

e EI SPOT 1 (Sistema para la Observacion de la Tierra) fue lanzado en 1986 y sus
imagenes tienen una resolucion espacial de 10 metros por 10 metros, en blanco y negro
(pancromatico) y 20 metros por 20 metros, a colores (multiespectral). El producto
obtenido para San Miguel es una fusiéon de los dos tipos de imagenes - una
pancromdtica y una multiespectral - para obtener la mas alta resolucion espacial
posible, sin perder la capacidad adicional de distinguir entre los distintos usos que
provee el color. Esta imagen cubre un area total de 60 km x 60 km; una “ventana” fue
sacada de esta area e impresa a una escala de 1:25,000, lo maximo posible sin perder
detalle.

Las fotos adquiridas del IGN fueron orto corregidas y geocodificadas. La ortocorreccion
implica la eliminacion de toda distorsion del angulo del censor, inclinaciéon y curvatura de
la tierra. Estas distorsiones han sido eliminadas a través de mapas cartograficos (1:50,000,
del IGN) proveidos a SPOT por medio de PADCO. Las imagenes se geocodificaron al
sistema UTM, usando Lambert Conic Projection, Clarke 1866 Spheriod. Las coordenadas
geograficas han sido impresas en la imagen, de manera que se puede interpretar y
digitalizar directamente de la imagen.

La diferencia de resolucion de los dos tipos de iméagenes hace necesario, tener mucho
cuidado con la interpretacion de la imagen de SPOT. Era relativamente facil distinguir entre
tipos de uso del suelo en la imagen ortofoto. En cambio, la resolucion mas baja de la
imagen SPOT complica la tarea de identificar usos del suelo. Se llevo a cabo un recorrido
del campo extensivo que permitié definir el uso predominante del suelo del area delimitada
por la ortofoto. No obstante, la diferencia de resolucion resulta en una precision global del
analisis del 95% aproximadamente; es decir, una diferencia de area entre 1992 y 1996 de un
uso del suelo dado, de menos del 5% no es significativa. En cuanto a los usos que se
manifiestan en poligonos lineales, la precision baja al 85% porque una pequena diferencia
de ancho del poligono, produce un cambio de area importante.

Este nivel de precision es suficiente para identificar las tendencias de cambio del uso del
suelo con la mayoria de los usos. En cambio, calcular mas precisamente los terrenos baldios
permite cuantificar este recurso importante para el desarrollo urbano futuro. El analisis de
los terrenos baldios en 1996, se basa en los terrenos baldios de 1992, que fueron
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delimitados con precision de la ortofoto. Se hizo un recorrido del campo para verificar, para
cada terreno, cual todavia esta baldio, y cual cuenta ahora con construccion. Para este uso,
el nivel de precision del analisis se acerca al 100%.

1.3. Evaluacion del Uso del Suelo en 1992

El mapa ortofoto de 1992 cubre un area de 5,628 hectareas (7,5 Km x 7,5 Km), de las
cuales 2,060 hectareas, es decir, el 37 % del total, eran ocupadas por el area urbanizada de
la ciudad de San Miguel. En aquella época, un poco mas que la mitad (el 45%) del area
total era de uso agricola (Véase el Cuadro No.1). El resto del area no urbanizada se dividia
en terrenos libres contiguos con la mancha urbana (el 6% del total), bosques (el 6%), y
asentamientos rurales (el 4%).

Enfocandose tnicamente en el area urbanizada, se ve que dos tercios de la superficie de la
ciudad eran de uso residencial (Véase Cuadro No.2). La vivienda de alta densidad ocupaba
una zona continua al centro de la ciudad que representaba el 20% del area urbanizada total.
A partir de la antigua ciudad colonial, se extendia hasta la Quebrada Borbollon al norte, la
Avenida Roosevelt al oeste y la via férrea al sureste. Compartia esta zona central con otros
usos, incluyendo el distrito comercial, que cuenta con el mercado central y varios usos
institucionales.

Ligadas a la vivienda de densidad alta, a los cuatro puntos cardinales se encontraban en
1992 zonas residenciales de densidad media. Las lineas de demarcacion entre los dos tipos
de vivienda correspondian por lo general a barreras naturales o artificiales. Al sur, la via
férrea separaba las colonias de densidad alta de nuevas lotificaciones menos densas. Al
oeste, se tenia que cruzar la calle Roosevelt para entrar una zona de densidad media. Y la
Quebrada Borbollén marcaba el cambio de tipo de vivienda.

A pesar de las barreras importantes que separaban las zonas residenciales de densidad alta y
media, los dos tipos de vivienda ocupaban una mancha urbana continua y centralizada. En
cambio, la vivienda de densidad baja se dispersaba en las zonas agricolas a la periferia de la
ciudad. En 1992 estas lotificaciones, que representaban el 11 % del area urbanizada, se
ubicaban al sur de la Avenida Roosevelt y también en el limite norte de la ciudad, a ambos
lados del Rio Grande de San Miguel. Algunas lotificaciones de densidad baja estaban
contiguas a zonas residenciales de densidad media; otras formaban satélites de urbanizacién
nueva. El caracter dinamico de las zonas residenciales de densidad baja, se lee en la falta de
grandes superficies homogéneas. No solamente las zonas estaban dispersadas en el espacio,
como también al interior de cada zona se encontraban muchos terrenos baldios. Este
fendmeno sugiere que las zonas residenciales periféricas se densifican con el tiempo.
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Cuadro No.1
Uso del Suelo del Area Urbanizada y sus Alrededores, 1992
(hectareas)
Numero de
Uso del Suelo Area 1992 % del Total Poligonos
Asentamientos Rurales 242.25 4.30% 96
Residencial Baja 230.30 4.09% 43
Densidad
Residencial Media 456.47 8.11% 23
Densidad
Residencial Alta 415.60 7.38% 14
Densidad
Asentamientos Urbanos 260.28 4.62% 14
Tugurios 30.30 0.54% 14
Industrial 21.88 0.39% 14
Institucional 121.48 2.16% 44
Comercial 81.11 1.44% 26
Parques o Recreacion 57.45 1.02% 37
Transporte 21.90 0.39% 1
Agricola 2,549.85 45.30% 35
Forestal o Arbusto 335.78 5.97% 23
Terrenos Libres 325.87 5.79% 39
Terrenos en Desarrollo 154.38 2.74% 20
Terrenos Baldios 142.70 2.54% 238
Cuerpos de Agua 115.25 2.05% 11
Areas Inundables 65.62 1.17% 48
Total 5,628.47 100.00% 740
Total Residencial 1,635.20 29.05%

Fuente: PADCO/ESCO, 1996
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Cuadro No.2

Uso del Suelo del Area Urbanizada, 1992 (hectareas)

Uso del Suelo Area 1992 % del Total
Asentamientos Rurales 48.15 2.34%
Residencial Baja Densidad 221.90 10.77%
Residencial Media 451.25 21.91%
Densidad

Residencial Alta Densidad 413.43 20.07%
Asentamientos Urbanos 240.25 11.66%
Tugurios 19.80 0.96%
Industrial 18.69 0.91%
Institucional 118.68 5.76%
Comercial 80.63 3.91%
Parques o Recreacion 53.40 2.59%
Transporte 12.24 0.59%
Agricola 50.58 2.46%
Forestal o Arbusto 9.17 0.45%
Terrenos Libres 114.67 5.57%
Terrenos en Desarrollo 53.68 2.61%
Terrenos Baldios 133.90 6.50%
Cuerpos de Agua 17.55 0.85%
Areas Inundables 2.02 0.10%
Total 2,059.99 100.00%
Total Residencial 1,394.78 67.71%

Fuente: PADCO/ESCO, 1996

Plan Maestro de Desarrollo Urbano de la Cuidad de San Miguel Consorcio PADCO-ESCO



ETV-13 -

Como se indico en la definicion de la tipologia, la vivienda informal en San Miguel se
divide en dos tipos: los asentamientos urbanos y los tugurios. En 1992 la colonia Milagro
de la Paz, ubicada en el sector sudoeste de la ciudad, constituia la mayoria de la superficie
de los asentamientos urbanos. También habia otras zonas de este tipo, al norte, alrededor de
las instalaciones de la Tercera Brigada Militar y a ambos lados de la via férrea, al este del
Rio Grande. Los tugurios, que representaban solamente el 1 % del area urbanizada, se
ubicaban a todo lo largo de la via férrea y del Rio Grande, y al sur de la carretera a Santa
Rosa de Lima, conocida como Ruta Militar (Colonia Urbina).

El otro tercio del area urbanizada representaba los usos no residenciales. Entre estos, los
terrenos baldios ocupaban la superficie mas grande con el 6.5 % del area urbanizada total,
segun Cuadro No.2. No se localizaban en un éarea en particular, sino que se dispersaban
uniformemente en circulos concéntricos, de los cuales aumentaba la densidad segun la
distancia del centro de la ciudad. El segundo uso no residencial mas extendido era el
institucional (118.68 hectareas, 5.76%). Habia un grupo de terrenos pequefios de uso
institucional en el centro de la ciudada, en el "casco urbano" - incluyendo la Alcaldia y
otras oficinas municipales - y otro semicirculo de terrenos institucionales mas grandes a
una distancia promedio de un kilémetro del centro. Estos incluian las instalaciones
militares, el cementerio general y las oficinas de la Policia Nacional Civil y ANTEL.

El uso comercial no ocupaba mas que el 4 % del area urbanizada (ver Cuadro No.2), hecho
sorprendente en una ciudad, en la cual la economia depende tanto del comercio. Ubicada en
el Casco, la zona comercial principal incluia el mercado central y las calles a su alrededor.
Igualmente se encontraban usos comerciales a lo largo de la Ruta Militar, la carretera
Panamericana y la Avenida Roosevelt.

Los terrenos en desarrollo representaban el 2.6 % del area urbanizada en 1992, segiin
Cuadro No.2. Se encontraban casi todos en la periferia de la ciudad, al lado de zonas de
vivienda de densidad baja. Los terrenos libres representaban igualmente el 5.6 % del area
total.

El bajo nivel de desarrollo de la industria en San Miguel se confirma en su porcion reducida
del area urbana: el 0.9 %. Las zonas industriales estaban al lado de la via férrea al sudeste
de la ciudad y al norte de la estacion de ferrocarril.

1.4. Tendencias de Crecimiento Poblacional y de Desarrollo Urbano

1.4.1. Tendencias de Crecimiento Poblacional, 1961-1996

El Cuadro No.3 presenta las tendencias de crecimiento poblacional del Municipio de San
Miguel de 1961 hasta 1996. Los datos sobre la poblacion de 1961, 1971 y 1992 provienen
de los censos poblacionales de esos afios. La poblacion del area urbana duplicéd entre 1971
y 1992, pasando de 61,940 a 127,696 personas. La tasa de crecimiento anual promedio,
para ese periodo, fue del 3.51%. En cambio, la poblacion del area rural del municipio casi
se mantuvo constante, subiendo menos del 10% en 21 afios (de 58,700 hasta 63,420). La
poblacion total del municipio era de 191,116 personas en 1992.
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Los datos sobre la poblacion después de 1992 fueron proyectados. El Vice-Ministerio de
Vivienda y Desarrollo Urbano (VMVDU) utiliz6, en “Indicadores Urbanos y de Vivienda”,
la tasa promedio anual de crecimiento entre los dos tltimos censos (3.51%), para estimar la
poblacion en 1993 (132,178 en el area urbana). En este estudio, se utilizd la misma tasa
para estimar la poblacion para 1996, de 146,591 habitantes en el drea urbana.

La otra fuente de informacién sobre el crecimiento poblacional es la Encuesta de Hogares
de Propositos Multiples, realizada por MIPLAN en 1993. Presentados en el mismo informe
del VMVDU, los hallazgos de la encuesta incluyen el nimero de hogares urbanos en 1993
(29,070), el tamafio promedio del hogar (4.55 personas) y la tasa anual de crecimiento de
los hogares (el 4.71%). La diferencia significativa entre las tasas de crecimiento
poblacional y la de hogares indica, que en esta comunidad joven (el 45% de la poblacion
tiene menos de 20 anos) estan formandose muy rapidamente nuevos hogares, o que el
tamafio del hogar se reduce rapidamente.

Cuadro No.3

Tendencias de Crecimiento Poblacional del Municipio de San Miguel, 1961-1996

Tamaiio

Cambio Tasa de Promedio Tasa de
Cambio Anual Crecimiento Hogares de Hogar Crecimiento

Zona 1961 1971 1993* 1996*  1992-1996 1992-1996 Anual (Pob.) 1993 1993 Anual

(Hog.)
Urbana 39,949 61,940 132,178 146,591 18,895 4,724 3.51% 29,070 4.55 4.71%
Rural 42,542 58,700 63,116 62,211 -1,209 -302 -0.48% NOB NOB NOB
Total 82,491 120,640 195,359 208,661 17,545 4,386 2.22% NOB NOB NOB

NOB=No obtenible

*Proyeccion lineal en base a la tasa anual promedio del periodo 1971-1992
Fuentes: Censos Nacionales; Indicadores Urbanos y de Vivienda, VMVDU, 1996;

Encuesta de Hogares de Propositos Multiples, MIPLAN, 1993.

1.4.2. Tendencias de Desarrollo Urbano, 1992-1996
1.4.2.1. Analisis de las Imagenes Remotas

Los mapas del Anexo 2 producto de la evaluacion de las imagenes remotas y de la
investigacion de campo, muestran los de uso de suelo en 1992 y 1996. El Cuadro No.4
indica las variaciones de los distintos usos de suelo del area urbanizada y sus alrededores,
mientras que el Cuadro No.5 se refiere inicamente a variaciones en el area urbanizada.

El area urbanizada aument6 de 2,060 hectareas en 1992 a 2,751 hectareas en 1996. La
superficie urbanizada nueva es de 691 hectareas, o un aumento del 34%. Este aumento se
traduce en un crecimiento promedio anual del area urbanizada del 7.5%, confirmando el
“boom” econdémico durante el periodo 1991-1995.
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Cuadro No.4

Uso del Suelo de 1a Proyeccion Ortofoto, 1992 y 1996 (hectareas)

Cambio

Uso del Suelo Area 1992 Area 1996 Cambio Porcentual
Asentamientos Rurales 242.25 336.76 94.51 39%
Residencial Baja 230.30 234.42 4.12 2%
Densidad

Residencial Media 456.47 699.28 242 .81 53%
Densidad

Residencial Alta 415.60 363.52 -52.08 -13%
Densidad

Asentamientos Urbanos 260.28 249.80 -10.48 -4%
Tugurios 30.30 36.70 6.40 21%
Industrial 21.88 23.81 1.93 9%
Institucional 121.48 145.36 23.88 20%
Comercial 81.11 250.88 169.77 209%
Parques o Recreacion 57.45 59.86 2.41 4%
Transporte 21.90 13.87 -8.03 -37%
Agricola 2,549.85 2,026.43 -523.42 -21%
Forestal o Arbusto 335.78 325.77 -10.01 -3%
Terrenos Libres 325.87 117.63 -208.24 -64%
Terrenos en Desarrollo 154.38 350.19 195.81 127%
Terrenos Baldios 142.70 155.94 13.24 9%
Cuerpos de Agua 115.25 181.73 66.48 58%
Areas Inundables 65.62 56.52 -9.10 -14%
Total 5,628.47 5,628.47 0.00 0%
Total Residencial 1,635.20 1,920.48 285.28 17%

Fuente: PADCO/ESCO, 1996
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Cuadro No.5

Uso del Suelo del Area Urbanizada, 1992 y 1996 (hectareas)

Area Area Cambio
Uso del Suelo 1992 % del 1996 % del Cambi Porcentu
Total Total (1] al

Asentamientos Rurales 48.15 2.34% 59.70 2.17% 11.55 24%
Residencial Baja Densidad 221.90 10.77%  235.68 8.57% 13.78 6%
Residencial Media Densidad 451.25 21.91% 696.26 25.31% 245.01 54%
Residencial Alta Densidad 413.43 20.07% 375.73 13.66% -37.70 -9%
Asentamientos Urbanos 240.25 11.66% 251.02 9.12% 10.77 4%
Tugurios 19.80 0.96% 31.47 1.14% 11.67 59%
Industrial 18.69 0.91% 28.56 1.04% 9.87 53%
Institucional 118.68 5.76% 151.71 5.51% 33.03 28%
Comercial 80.63 3.91% 251.88 9.16% 171.25 212%
Parques o Recreacion 53.40 2.59% 60.13 2.19% 6.73 13%
Transporte 12.24 0.59% 12.31 0.45% 0.07 1%
Agricola 50.58 2.46% 97.04 3.53% 46.46 92%
Forestal o Arbusto 9.17 0.45% 24.60 0.89% 15.43 168%
Terrenos Libres 114.67 5.57% 102.87 3.74% -11.80 -10%
Terrenos en Desarrollo 53.68 2.61% 172.87 6.28% 119.19 222%
Terrenos Baldios 133.90 6.50% 148.02 5.38% 14.12 11%
Cuerpos de Agua 17.55 0.85% 45.35 1.65% 27.80 158%
Areas Inundables 2.02 0.10% 5.96 0.22% 3.94 195%
Total 2,059.99 100.00% 2,751.16 100.00% 691.17 34%
Total Residencial 1,394.78 67.71% 1,649.86 59.97% 255.08 18%

Fuente: PADCO/ESCO, 1996

En el parrafo anterior se menciona que las areas urbanizadas de la ciudad de San Miguel
aumentaron dramaticamente durante el periodo 1992-1996. Por eso vale la pena formular la
pregunta en cuanto a los cambios correspondientes, experimentados por la densidad bruta
durante el periodo similar. El Mapa No.1 muestra el “limite administrativo” urbano segin
el Censo 1992. El area de este limite administrativo era 2,043.83 hectareas en 1992. Esta
cifra tiene menos del 1 % de diferencia en comparacion con el area del area urbanizada
estimada de la ortofoto de 1992 (2,059.99 ha). Partiendo de la similitud de las areas, y
utilizando la cifra del area urbanizada y la poblacion del Censo 1992, se puede calcular una
densidad bruta para San Miguel, en 1992, de 62 habitantes por hectarea (hab/ha). Los
incrementos desproporcionados de poblacion estimada y de area urbanizada durante el
periodo de 1992 a 1996, sin embargo, resultan en una disminucién en la densidad bruta a 53
hab/ha en 1996. Esto significa una disminucion de mas de 14 % en la densidad bruta. Los
parrafos siguientes ponen de relieve esta disminucion al subrayar la cantidad significante de
terreno disponible en 1996 para la densificacion o la urbanizacion.
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La expansion de la mancha urbana, aunque se dio en todas direcciones, se focaliz6 al norte,
al oriente y al sur de la ciudad.

La expansion al norte, sobre la Ruta Militar y la Carretera Panamericana, ha sido la mas
dinamica, estando dominada por uso de suelo residencial de baja y media densidad con
poblacion de bajos ingresos, en lotificaciones generalmente con grandes deficiencias de
equipamiento y servicios basicos. El mapa de Usos de Suelo, 1996 del Anexo 2, sefiala para
el sector norte y nordeste el desarrollo de grandes areas de proyectos de este tipo, con lo
que se marca una clara tendencia de crecimiento.

La expansion al oriente, que se da también traspasando el Rio Grande de San Miguel, se
ha realizado principalmente en la faja delimitada por el Casco antiguo de la ciudad y el Rio
Grande, con la Ruta Militar al Norte y la Avenida Roosevelt/Carretera Panamericana al sur.
Esta expansion tiende a ocupar los terrenos libres disponibles y es dominada por uso de
suelo residencial, de alta, media y baja densidad, con un crecimiento mas fuerte en la zona
al oriente de la colonia Belén. Nuevamente las dreas marcadas como terrenos en desarrollo
confirman dicha tendencia. Es de observar, que en este sector hay una mayor proporcion de
areas de urbanizacion y vivienda formal con mejores dotaciones de infraestructura y
servicios basicos, aunque subsisten areas no consolidadas de uso de suelo residencial de
baja densidad y con deficiencias de servicios basicos.

La expansion al sur (efectivamente al sur oriente de la ciudad) es menos fuerte que la
anterior, y es dominada por usos de suelo residenciales de alta y media densidad en
proyectos en su mayoria de vivienda formal dotada de infraestructura y servicios
adecuados. El crecimiento en este sector parece haber sido acelerado a partir de la apertura
del centro comercial Metrocentro, ocurriendo la expansion al sur franco de dicho complejo.

Plan Maestro de Desarrollo Urbano de la Cuidad de San Miguel Consorcio PADCO-ESCO



ETV-18 -

Plan Maestro de Desarrollo Urbano de la Cuidad de San Miguel Consorcio PADCO-ESCO



ETV-19 -

En la evolucion de usos del area urbanizada y sus alrededores (Todos datos del Cuadro
No.4.), cabe destacar:

e Incrementos en los usos de suelo: Residencial de Densidad Media (242.81 hectareas),
Terrenos en Desarrollo (195.81 hectareas), Comercial (169.77 hectareas),
Asentamientos Rurales (94.51 hectareas), Cuerpos de Agua (66.48 hectéreas),
Tugurios (6.40 hectareas), Industrial (1.93 hectareas), Parques y Recreacion (2.41
hectareas).

e Decrementos en los usos de suelo: Agricola (523.42 hectareas), Terrenos Libres
(208.24 hectareas) y Residencial de Alta Densidad (52.08 hectareas), Asentamientos
Urbanos (10.48 hectareas), Forestal o Arbusto (10.01 hectareas), Areas Inundables
(9.10 hectareas).

Estas variaciones indican lo siguiente:

e La mayor proporcion del crecimiento urbano se ha dado con uso de suelo habitacional
de densidad media, al norte, al oriente y al sur oriente de la ciudad. La expansion se
ha realizado tanto en parcelaciones con equipamiento e infraestructura deficientes,
como en proyectos de vivienda formal con todos los servicios. Segun el Cuadro No.5,
las 245.01 nuevas hectareas habitacionales de media densidad entre 1992 y 1996
representan el 35% del crecimiento fisico total del area urbanizada de la ciudad, que
fue de 691.17 hectareas Ademas algunas colonias periféricas de baja densidad en 1992
se densificaron, convirtiéndose en areas residenciales de media densidad.

e Una gran proporcion del crecimiento de la ciudad esta en desarrollo (construccion),
correspondiendo principalmente a proyectos de lotes y viviendas de densidades alta,
media y baja. Los proyectos en desarrollo tienden a ubicarse en los mismos sectores
donde ha existido crecimiento de la vivienda de densidad media. Los terrenos en
desarrollo han incluso absorbido 8 hectireas de terrenos destinados al transporte,
principalmente pistas de aterrizaje.

e Las areas de uso de suelo comercial (donde mas del 50% de las propiedades tienen
actividad comercial), han duplicado (209%, ver Cuadro No.4). Se observa una fuerte
transformacion del uso de suelo residencial de densidad alta localizado en el Casco
urbano; y de otros usos, en las principales vias de la ciudad (Avenida Roosevelt y
carreteras troncales). La expansion comercial se da a lo largo de las vias de mayor
trafico, y coincide con las rutas del transporte colectivo. El uso de suelo comercial
representd en 1996 casi el 10% del area urbanizada (Cuadro No.5.)

e Es significativo el crecimiento habitacional en areas rurales (cantones y caserios) en la
periferia del area urbana, con un incremento del 39%, Asentamientos Rurales segun el
Cuadro No.4. Esta expansion podria estar absorbiendo las necesidades de vivienda de
los sectores de poblacion de bajo poder adquisitivo. El crecimiento de los
asentamientos rurales se observa generalmente aislado y en todos los sectores del
mapa de los usos del suelo, pero con mayor impacto en el sur poniente de la ciudad y
en las faldas del volcan Chaparrastique.

e Aunque representa un muy bajo porcentaje del area de la mancha urbana (alrededor del
1%, ver Cuadro No.5), el area de vivienda marginal (tugurios) en el area de estudio se

Plan Maestro de Desarrollo Urbano de la Cuidad de San Miguel Consorcio PADCO-ESCO



ETV-20 -

incremento en un 21% (ver Cuadro No.4), para un total de aumento de 6.4 hectareas
(ver Cuadro No.3)%

e El aumento de la superficie de cuerpos de agua no es muy significativo porque: 1) se
manifiesta en poligonos lineales, para los cuales la precision del andlisis es mas baja, y
2) hay una diferencia en las épocas del afio en que ambas imagenes fueron obtenidas:
la ortofoto de 1992 corresponde a la estacion seca (Febrero), mientras que la imagen de
satélite de 1992 corresponde a la estacion de lluvias (Agosto).

e Aunque muestra un 53% de incremento (9.87 hectareas, ver Cuadro No.5), el uso de
suelo para la industria, agroindustria y bodegaje, todavia representa una muy baja
proporcion del area urbanizada (el 1.04% del total, ver Cuadro No.5). Este tipo de uso
de suelo esta generalmente disperso, con alguna concentracion al sur del Casco
histérico, en las cercanias de la estacion ferroviaria, y alrededor de la Carretera
Panamericana en la salida hasta La Union.

e Con un incremento de solo 6.73 hectareas en el Cuadro No.5, el uso de suelo
recreativo, correspondiente a parques, canchas e instalaciones recreativas, es muy bajo
con respecto al area urbanizada total (el 2.19%, en el Cuadro No.5), lo que representa
un fuerte déficit de la ciudad en comparacion al 10% que requieren las normas de
urbanizacidn nacionales.

e Aunque presenta una importante reduccion del 64% en el area de estudio (ver Cuadro
No.4), los terrenos libres sin uso agricola ni otro uso definido, ain totalizan 102.9
hectareas (ver Cuadro No.5) del area urbanizada. Ademads, hay 148.02 hectareas de
terrenos baldios en el area urbana (ver Cuadro No.5). La suma de 250.92 hectareas
representa un recurso significativo para el desarrollo futuro de la ciudad.

1.4.2.1. Analisis de Otras Fuentes

Llevando a cabo un analisis de las calificaciones de lugar otorgadas por la Unidad de
Ingenieria Municipal, en la Oficina Conjunta para el Desarrollo Urbano de Ciudad de San
Miguel, se logré producir datos que apoyan la estimacion de la demanda de tierras de usos
distintos (véase la Seccion 2.4.3, Requerimientos de Tierra para Otros Usos) y que
complementan la interpretacion de las imagenes remotas. La Oficina Conjunta otorga
calificaciones de lugar a promotores o a particulares que tienen la intencién de construir
nuevas viviendas o establecimientos de uso comercial, institucional, industrial u otro. Se
otorga la calificacion cuando el uso propuesto de la parcela coincide con los usos definidos
por el plan regulador o vial vigente. El Cuadro No.6 presenta, para usos del suelo distintos,
el namero de calificaciones de lugar, el area promedio del lote, y el 4rea total por afio entre
1992 y 1996.

En cuanto a terrenos para uso residencial, industrial y recreativo, las cifras son cercanas a
las correspondientes en la Evaluacion Rapida del Uso de Suelo. El area promedio anual de
calificaciones de lugar para uso residencial entre 1992 y 1996 es de 86.18 hectareas, un
poco mayor que las 63.77 hectareas reportadas por la ERUS (Cuadro No.5). La diferencia
se explicaria en que no todos los proyectos para los que se solicita calificacion se

2 Como los tugurios se manifiestan en formas lineales dispersas en las margenes del Rio Grande y a todo lo largo del derecho de la via férrea, el nivel de precision del

analisis solo es del 15%. No obstante, se confirman nuevos asentamientos en en el mapa de los usos del suelo, Anexo 2 de 1996.
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concretan; por otra parte, habia méas de 100 hectareas de terrenos en desarrollo (Cuadro
No.5) que todavia no influyen en el area global del nuevo desarrollo residencial.

Cuadro No.6

Calificaciones de Lugar segun Uso del Suelo, 1992-1996

Uso del Promed
Suelo Dato 1992 1993 1994 1995 1996 Total io
Anual
Residencial Numero de Calificaciones 33.00 28.00 32.00 30.00 12.00 135.00 27.00
Area Promedio del Lote (m2)  29,958.35 20,238.11 31,168.49 40,327.46 45,551.01 31,919.41 -
Area Total (hectareas) 98.86 56.67 99.74 120.98 54.66 43091 86.18
Comercial ~ Numero de Calificaciones 23.00 35.00 51.00 47.00 20.00 176.00 35.20
Area Promedio del Lote (m2) 3,953.73 1,968.46 1,567.39 6,069.57 17,159.25 4,933.09 -
Area Total (hectareas) 9.09 6.89 7.99 28.53 34.32 86.82 17.36
Industrial Numero de Calificaciones 0.00 1.00 5.00 3.00 7.00 16.00 3.20
Area Promedio del Lote (m2) -- 3,169.60 3,783.85 1,719.89 2,032.09 2,592.07 -
Area Total (hectareas) 0.00 0.32 1.89 0.52 1.42 4.15 0.83
Instituciona Numero de Calificaciones 6.00 6.00 5.00 5.00 5.00 27.00 5.40
1
Area Promedio del Lote (m2) 2,120.61 1,203.25 2,663.28 1,898.30 1,559.96 1,872.25 -
Area Total (hectareas) 1.27 0.72 1.33 0.95 0.78 5.06 1.01
Recreativo  Numero de Calificaciones 0.00 0.00 0.00 0.00 1.00 1.00 0.20
Area Promedio del Lote (m2) - -- -- -- 109,869.44 109,869.44 -
Area Total (hectareas) 0.00 0.00 0.00 0.00 10.99 10.99 2.20
Total Numero de Calificaciones 62.00 70.00 93.00 85.00 45.00 355.00 71.00
Area Promedio del Lote (m2)  17,617.50 9,227.89 11,930.80 17,761.70  22,704.25  15,152.78 -
Area Total (hectareas) 109.23 64.60 110.96 150.97 102.17 537.92 107.58

Fuente: Departamento de Ingenieria, Municipalidad de San Miguel

Las calificaciones reportadas para terrenos industriales corresponden a un area de 4.15
hectareas, es decir, 0.83 hectareas por afio (Cuadro No.6) durante ese periodo de 1992 a
1996. Esta cifra se acerca al promedio anual de 0.39 hectareas, obtenido con la ERUS
(Cuadro No.4). Respecto al uso recreativo, los promedios anuales también estan cercanos:
2.20 hectareas para las calificaciones de lugar y 1.35 hectareas de conversion. Para estos
tres usos de suelo, los datos de Ingenieria Municipal confirman los hallazgos del andlisis de
las imagenes remotas.

En cambio, las informaciones de la Municipalidad indican que la demanda para tierras de
uso comercial e institucional es mucho mas baja que la conversion real. Mientras que la
ERUS sefala que hubo entre 1992 y 1996 unas 171 hectareas de nuevo desarrollo
comercial (Cuadro No.5), es decir, 34 hectireas anuales, el Departamento de Ingenieria
solo reporta 87 hectareas (Cuadro No.6), 17 hectareas por afio. La diferencia resulta
posiblemente de dos causas: la primera, la metodologia y precision de la ERUS, que s6lo
identifica usos del suelo predominantes, y por consecuencia puede sobrestimar la
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conversion comercial, y la segunda, el desarrollo comercial informal, que no pide
calificacion de lugar y cuya informacion no ingresa a los registros de la Municipalidad. La
diferencia en cuanto al uso de suelo institucional, (1.01 hectareas anualmente segun las
calificaciones, Cuadro No.6 y 5.15 hectareas segin la ERUS, Cuadro No.5) también indica
que una buena parte de la conversion ocurre fuera del control de la Oficina Conjunta. Puede
suceder, por ejemplo, que algunas agencias del GOES o departamentos de la Municipalidad
han construido o instalado nuevos establecimientos institucionales sin gestionar calificacion
de lugar a la Oficina.

El Cuadro No.7 presenta caracteristicas generales del parque ("stock") de vivienda. Segliin
el censo de 1992, habia 33,495 unidades en el area urbana de San Miguel, de las cuales
29,208 estaban ocupadas. La Direccion General de Estadistica y Censos actualizd esta
ultima cifra en 1995, cuando reporté que habian 32,399 viviendas ocupadas. Con una
proyeccion lineal desde 1992, serian aproximadamente 33,463 unidades ocupadas en 1996.

Cuadro No.7

Caracteristicas del Stock de Vivienda del Municipio de San Miguel (Urbana),

1992-1996

Caracteristica 1992 1995 1996
Numero de Unidades Totales** 33,495 - -
Numero de Unidades Ocupadas™** 29,208 32,399 33,463
Numero de Unidades Disponibles, Sector Formal+ -- -- 3,796
Numero de Lotes Disponibles, Sector Formal+ - -- 2,815
Area Promedio del Lote (v2)*+ 409 391 387
Area Promedio de la Construccion (m2)*+ 114 111 106
% Ocupado por el Proprietario o en Proceso de 61% -- --
Compra++

Metros Cuadrados per Cépita++ 9.72 -- --
% en Materiales de Larga Duracion++ 86% -- --

N.B. Estimacion del nimero de unidades 1996 se base en una proyeccion lineal de
1995.

Fuentes:

**Direccion General de Estadistica y Censos

*Encuesta de los Corredores (PADCO/ESCO,

1996)

+Sistema Financiero de El Salvador (Proyectos Constructivos), 1996
++VMVDU, 1993
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El Cuadro No.8 presenta informacion semejante al del parrafo anterior, pero desglosado
seguin quintil del precio de venta en el afio 1996.

La oferta actual en lotes y viviendas es muy grande comparada con el tamaio del "stock"
de vivienda: en Noviembre 1996, seglin el Sistema Financiero de El Salvador, habia casi
3,800 viviendas y mas de 2,800 lotes residenciales disponibles en el area urbana de San
Miguel, (totalizando 6,600 unidades) en el mercado formal. Ademas, el sondeo de campo
adicional de los promotores informales proveyo datos, aun incompletos, sobre la oferta de
aquel sector. De las 27 lotificaciones informales en San Miguel, el Consorcio logré obtener
informacion sobre solo 15, debido a la falta de cooperacion de algunos promotores. En
aquellas lotificaciones, hay una oferta total de 2,239 lotes disponibles sin servicios.
Suponiendo que la proporcion de lotes respecto al nimero de lotificaciones se mantiene
mas o menos pareja, la oferta actual de lotes informales podria sumar més de 4,000
unidades. Esta cifra debe adicionarse a la del marcado formal.

Cuadro No.8

Estandares de Desarrollo Residencial segin Quintil

Quintil
Estandar 1 2 3 4 5
Area Mediana del Lote (v2) 85 150 286 331 572
Area Mediana de la Construccion 34 50 80 113 160
(m2)
Nivel de Servicio Sin Agua Sin Agua  Con Con Con

Agua Agua Agua

N.B: "Con Agua" quiere decir que la vivienda esta conectada a la red municipal o a un
sistema
de autoabastecimiento de agua potable.

Fuentes:
Encuesta de Corredores (PADCO/ESCO, 1996)
Sistema Financiero de El Salvador (Proyectos Constructivos), 1996

La base de datos combinada de la encuesta de corredores y del Sistema Financiero de El
Salvador da también informacion sobre las areas promedio de lotes residenciales y
viviendas del mercado formal en 1992, 1995 y 1996. El drea promedio del lote -409 varas
cuadradas® (v2) en 1992-, disminuye ligeramente a 387 v2 en 1996. El 4rea promedio de la
vivienda paso6 de 114 metros cuadrados (m2) en 1992 a 106 m2 en 1996.

3 La vara cuadrada es la medida nacional de superficie de parcelas de tierra; una vara cuadrada es igual a 0.6989 metros cuadrados.
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En 1992 la superficie habitable por persona era de 9.72 metros cuadrados, (62% mas alto
que el promedio nacional urbano). Aunque esta cifra es inferior al promedio para ciudades
capitales latinoamericanas (15.30 m2)*, es levemente superior al promedio para paises de
ingresos medio-bajos (8.80 m2) y muy superior a indicadores de condiciones de
hacinamiento extremo.

En el mismo afo, el 86% de las unidades de vivienda incluyeron construcciones
permanentes, construidas con materiales permanentes en techos, piso y paredes. Aunque un
poco mas bajo que el indicador regional (90%), esta cifra sugiere que el "stock" de vivienda
formal est4 en buen estado. El hecho que el 72% de las unidades estan, u ocupadas por el
propietario o en proceso de compra, posibilita grandemente la inversion para la mejora del
"stock" de vivienda.

4 Encuesta de Indicadores de la Vivienda, BIRF, 1992.
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CAPITULO II: EVALUACION DEL MERCADO DE TIERRA Y
VIVIENDA (EMT)

2.1. Objetivos

Como muchas ciudades de paises en desarrollo, San Miguel cuenta con informacion parcial
e incompleta sobre la operacion de su mercado de tierras y vivienda. Aunque se registran
datos sobre proyectos financiados por bancos y otras instituciones formales, estas fuentes
excluyen las transacciones del sector informal, motor que ha producido una porcion
importante del desarrollo urbano reciente. El cardcter incompleto de esta informaciéon
complica la tarea de formular programas de inversiones urbanas, tanto para el sector
publico como para el sector privado.

El proposito de la Evaluacion del Mercado de Tierras y Vivienda (EMT) es brindar
informacion precisa y actualizada sobre la operacion de este mercado en la ciudad de San
Miguel. La informacion incluye precios, datos sobre la oferta de tierras, y descripciones
detalladas sobre proyectos actuales y futuros. Sobre la base de las conclusiones principales
de la evaluacién, se puede elaborar recomendaciones y estrategias para mejorar el
rendimiento del mercado de tierras. Estas estrategias pueden apoyar cuatro actividades
amplias: 1) la planificacion y toma de decisiones por parte de los gobiernos central y
municipal; 2) la evaluacion de politicas y acciones gubernamentales; 3) la estructuracion de
sistemas tributarios de tierras; y 4) las decisiones del sector privado en términos de
inversion y desarrollo.

La evaluacion se enfoca especificamente en las interrogantes siguientes:

e ;Cuadles son los usos de la tierra que estan creciendo mas rapidamente?

e ;Dodnde se esta transformando la tierra para usos urbanos?

e ,Esté creciendo la oferta de tierra urbana con servicios lo suficiente para satisfacer las
necesidades de poblacion y empleo?

e Donde son mas altos los precios de la tierra, y en que lugares estdn subiendo los
precios mas rapidamente?

e A cuanta tierra se le estan incorporando los servicios minimos necesarios para el
desarrollo urbano?

e Existe suficiente tierra con servicios para acomodar el crecimiento urbano para los
siguientes cinco afos?

e ;Que¢ segmentos de la poblacion no tienen acceso a vivienda dentro del sector formal?

2.2. Metodologia

La metodologia de esta evaluacién se basa en una encuesta de corredores para conocer
precios actuales de tierra y viviendas, en el uso de registros estadisticos, y en un analisis de
imagenes remotas, complementado por un recorrido de campo, con el objetivo de precisar
las tendencias en desarrollo urbano y estimar la oferta actual en tierra y viviendas.
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2.2.1. Analisis de Precios de Tierras y Vivienda

2.2.1.1. Encuesta de Corredores de Bienes Raices

La unidad geografica de la encuesta de corredores es el barrio, que se define como una zona
de caracter urbano y cultural homogéneo en el “casco” (la porcidon antigua en el centro de
la ciudad de San Miguel) y la colonia, lotificacién o urbanizacion en el resto de la ciudad.
El barrio tiene valor en este ejercicio debido a que los corredores conocen y utilizan esta
unidad para diferenciar zonas diferentes. Hay aproximadamente 150 unidades residenciales
en San Miguel. Se reagrupd estas unidades, en base de densidad poblacional, nivel de
servicios, y areas de lote y de la vivienda, en 73 zonas en donde se recolect6 los precios.

La mayoria de las 4reas comerciales se ubican dentro de estas zonas. Ademas, se definen
areas comerciales adicionales a lo largo de avenidas principales de uso comercial. Para
asegurar la recopilacion de datos de precios de tierra de uso industrial, se afiadieron al
listado, zonas en donde se ubican tierras de ese tipo. La combinacion de los barrios y las
zonas comerciales e industriales, cubre toda el area urbanizada de la ciudad de San Miguel,
y define el area de estudio.

Se entrevisto a los corredores de bienes raices para obtener datos sobre precios de venta de
tierra y viviendas. En cuanto a la tierra para uso habitacional, se intentd conseguir tres
estimaciones independientes, provistas por tres corredores distintos para cada zona. Ello
permite eliminar las estimaciones mas altas y las mas bajas, guardando solamente la
mediana. Se intentd igualmente recopilar datos sobre la tierra para uso comercial e
industrial, en todas las zonas en las que ocurre este tipo de transaccion.

Se logré recopilar un total de 372 estimaciones - un promedio mayor a 5 por zona- en toda
el area del estudio. Ademas de los precios de tierra para uso residencial (que se obtuvieron
en casi todas las zonas), se recopild precios de tierra para uso comercial en 12 zonas y
precios de tierra para uso industrial en 7 zonas. En 136 casos se tratan de terrenos baldios,
mientras que los otros 236 casos, son terrenos con construcciones.

Se logro igualmente recopilar un minimo de 3 estimaciones para cada zona. Como indica el
promedio de 5, en algunas zonas se conseguié entre 8 y 12. Pero no se logré respetar el
minimo de tres estimaciones independientes. Solo se pudo recopilar datos en un tercio de
las zonas, de al menos tres corredores diferentes (y a veces hasta seis); en la mayoria de las
zonas, se conseguid informacion de dos corredores y en cinco zonas s6lo de un corredor.

El sector de los corredores no cubre todas las zonas del estudio. Se logro encontrar datos de
corredores en aproximadamente el 70% de las zonas. En las demas, se buscé identificar en
la zona una fuente local que conociera de precios de venta en el mercado de bienes raices.
Se encontr6 propietarios locales, duefios de negocios (bodegas y otras tiendas), o agentes de
lotificaciones formales e informales que conocen el mercado y que pudieron dar
informacion. De esta forma se recopil6 los datos para toda el area de estudio.

Tanto como los corredores, la gran mayoria de las fuentes locales entendieron claramente
que no se trataba de una oportunidad de venta y que los datos que proporcionaran no
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tendrian ninguna implicacion sobre su situacion fiscal o la de su negocio. La alta capacidad
de todas las fuentes para distinguir entre precios de oferta y precios de venta aument6 la
precision de los datos.

Los datos que se recopild para cada caso, incluyen:

Zona.

Area del lote y de la construccion (si la hubiere).
Nivel de infraestructura.

Precio en 1992.

Precio en 1995.

Precio en 1996.

El precio de 1995 corresponde al méaximo crecimiento del sector de bienes raices
(experimentado entre Marzo y Abril de 1995), justo antes del desplome del mercado, del
que se inform6 durante la investigacion realizada para este estudio. El precio de 1996
corresponde al momento de ejecucion de la encuesta, en Noviembre de 1996.

La variable con que se define el nivel de infraestructura es la conexion del lote a un sistema
de agua potable. Se escogio esta infraestructura debido a que la cobertura del servicio en el
area urbanizada se acerca al 50%, lo que facilita la tarea de encontrar un numero suficiente
de casos con y sin el servicio. El 47% las viviendas estan conectadas a la red municipal,
mientras que el 70% estan, o conectadas a la red municipal, conectadas a un sistema de
autoabastecimiento en su colonia, o tienen acceso a un chorro publico. Eliminando las casas
cercanas a un chorro, se llegd a una cobertura del servicio que se encuentra probablemente
entre el 60% y el 70%. En el contexto de la investigacion, tener un nivel de infraestructura
alto, significa estar conectado a la red municipal o a un sistema de autoabastecimiento.

Los datos de la encuesta se incorporaron a una hoja tabuladora, y se calcul6 en cada caso,
en cada zona, el precio de la tierra por vara cuadrada. Para lograrlo se tuvo que sustraer - en
dos tercios de los casos - el valor de la construccion de la casa, que se calcul6 sobre la base
de los precios promedio de construccidén por metro cuadrado, segin rango de calidad de
construccion. Estos precios promedio, identificados en discusiones con contratistas locales,
incluyen las utilidades del promotor. Finalmente se convertié todos los precios a precios
constantes en colones de 1996.

2.2.1.2. Control Estadistico de Proyectos Constructivos

La otra fuente de precios de tierra y vivienda fueron registros del Sistema Financiero de El
Salvador. La Superintendencia del Sistema, ha encargado a una firma consultora para que
registre las estadisticas. La firma consultora produce informes mensuales que facilitan al
Sistema Financiero y a la Camara de Constructores una vision periddica del estado de la
oferta del mercado inmobiliario financiado por bancos, asociaciones de ahorro y préstamo,
y financieras de El Salvador, especialmente para proyectos de vivienda. Los registros se
manejan en una base de datos electronica desde 1984, habiendo sido proporcionados para
este estudio, los registros de proyectos en San Miguel desde principios de 1987 hasta
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noviembre de 1996 (diez afios). Para que los proyectos entren a esta base de datos, deben
cumplir con tres condiciones bésicas:

e Ser financiados (construccion y/o adquisicion de unidades) por el sistema financiero
formal.

e Regirse (su comercializacion) por la libre oferta y demanda.

e  Cumplir con las leyes y reglamentos vigentes relacionados con el desarrollo urbano.

Para todos los registros, mes a mes, la base de datos incorpora, entre otra informacion:
ubicacion, nimero de lotes o unidades del proyecto, area promedio del lote, precio unitario
de comercializacion del terreno en metros cuadrados, area promedio de construccion de la
vivienda o del local, costo promedio de la construccion de cada local, precio de venta de
cada inmueble, monto total del proyecto, asi como indicadores del promotor y de la
institucion que financia el proyecto. El Consorcio obtuvo la base de datos completa de
Enero de 1987 a Noviembre de 1996 para la ciudad de San Miguel. La base de datos
incluye proyectos residenciales (inclusive lotificaciones sin construcciones y colonias con
construcciones) y proyectos comerciales.

La ventaja principal de esta base de datos, es la precision y la cantidad de la informacién
que contiene. Su desventaja es que solo provee datos sobre la actividad del sector formal;
fuera de su alcance se ubican todas las lotificaciones, colonias y casas particulares que han
sido construidas sin calificacién de lugar o permiso de construir.

Después de convertir todos los precios a precios constantes en colones de 1996, se aislaron
todos los casos de 1992, 1995 y 1996, y se incorpord a la base de datos de la encuesta de
corredores. Asi se conformo: una base de datos amplia para esos tres afios, con indicadores
de los sectores formal e informal y otra base de datos de un periodo de 10 afios que refleja
solo las condiciones del sector formal.

2.2.2. Analisis de Desarrollo Urbano

El otro componente principal de la EMT es el analisis del desarrollo urbano con base a
imagenes remotas. Se ha presentado una descripcion del proceso de este analisis en la
seccidn anterior.

El equipo estim¢ la oferta actual de lotes y unidades de vivienda del mercado formal, sobre
la base de las informaciones provistas por el Sistema Financiero de El Salvador. Un sondeo
de campo adicional se corri6 mas recientemente para complementar informacion con el fin
de lograr una aproximacion a la oferta actual de los lotes para vivienda producidos por el
sector informal.

2.2.3. Estimacion de Requerimientos Futuros

La estimacion de requerimientos futuros comienza con proyecciones del crecimiento
poblacional y de los hogares. Sobre la base de las proyecciones realizadas por varias
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agencias y departamentos del Gobierno de El Salvador, se hicieron algunas modificaciones
segun tendencias recientes y el conocimiento del medio local.

El nimero de nuevos hogares proyectado para cada uno de los periodos del estudio (1996-
2000, 1996-2005 y 1996-2015) es la base del célculo de requerimientos de viviendas. Se
calcul6 el nimero de unidades requeridas para la reposicion y el hacinamiento. La suma de
nuevos hogares, reposicion y hacinamiento es igual a los requerimientos brutos de
viviendas.

Se hizo un andlisis de accesibilidad de la vivienda para poder dividir la oferta actual por
quintil de ingreso. Los requerimientos brutos de viviendas menos la oferta, da los
requerimientos netos de viviendas segun quintil de ingreso.

Sobre la base de suposiciones de estandares de desarrollo residencial, se calcularon los
requerimientos de tierra residencial para el periodo del estudio. Finalmente, se calcularon
los requerimientos de tierra para otros usos. La combinacion indica la magnitud del
crecimiento urbano para los proximos 20 afios.

Se divide este capitulo en siete secciones. La seccion 2.3 presenta la evaluacion de
tendencias en crecimiento poblacional, desarrollo urbano y precios de tierra y vivienda. La
seccion 2.4 calcula los requerimientos futuros de viviendas y tierras segiin uso de suelo y
lleva a cabo un andlisis de accesibilidad. Las ultimas dos secciones presentan las
conclusiones y recomendaciones del estudio.

2.3. Tendencias de Precios de Tierra y Vivienda, 1987-1996

Esta seccion presenta los resultados del andlisis de precios de tierra y vivienda recopilados
por la encuesta de corredores de bienes raices y el Sistema Financiero de El Salvador.

El Cuadro No.9 compara los precios medianos reportados por las dos fuentes. Los precios
de la tierra para uso residencial son parecidos: En 1992, fueron de 253 colones por vara
cuadrada (¢/v2) segun la encuesta de corredores y 261 ¢/v2 segln el Sistema Financiero,
diferencia de s6lo 3%.” Los precios subieron paralelos hasta 1995, cuando alcanzaron 384
¢/v2 (encuesta) y 390 ¢/v2 (Sistema Financiero). S6lo en 1996, cuando bajaron los precios
hasta 240 ¢/v2 y 270 ¢/v2, respectivamente, estos tuvieron una diferencia del 13%.

En contraste con los precios de tierra residencial, los de la tierra comercial evidencian
diferencias significativas. Segun la encuesta, el precio mediano en 1992 era 1,439 ¢/v2,
cuatro veces mayor al precio de 326 ¢/v2 reportado por el Sistema Financiero. La
diferencia es de la misma magnitud en 1996.

La relacion muy baja del precio de tierra comercial respecto al de tierra residencial
reportada por el Sistema Financiero, no concuerda ni con los precios que se ha observado
en ciudades de tamafio medio, ni con el clima de inversion que se vivid en la ciudad entre
1992 y 1995. Desde el final de la guerra en 1991, se estima que de los US$ 1,000 millones

5 USS1 = 8.73 colones salvadorefios en febrero 1997.
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en remesas familiares que fueron enviados anualmente de los Estados Unidos a El
Salvador, US$ 600 millones llegaron a San Miguel. Dado a que el retorno de la inversion
de una parcela de uso comercial es mucho mas alto, que la de una parcela residencial, la
relacion de 4:1 entre los precios de tierra de los dos usos parece mas razonable que la
relacion de 1:1.15 reportada por el sistema financiero. Debido a que la base de datos del
Sistema Financiero no reporta informacién para proyectos industriales, no se puede
comparar los precios de tierras de este uso.

Cuadro No.9

Precios de Tierra Segiin Uso del Suelo y Fuente (1992, 1995y 1996) en Colones

1992 1995 1996

Usodel Enc. Sis. Diferenci Enc. Sis. Diferenc Enc. Sis. Diferenci

Suelo Corr Finan. a % Corr. Finan. ia % Corr Finan a%
Residencia 253 261 3% 384 390 2% 240 270 13%
|
Comercial 1,43 326 17% 2,177 - - 1,268 310 -76%

9

Industrial 456 -- - 565 - - 437 - -
Todos 280 294 5% 434 390 -10% 262 270 3%
Usos
Fuentes:

Enc. Corr. = Encuesta de los Corredores, PADCO/ESCO, 1996
Sis. Finan. = Sistema Financiero de El Salvador, Control Estadistico de Proyectos
Constructivos, 1996

Los precios medianos de tierras para todos usos son muy parecidos en los tres afos. La
diferencia del 5% en 1992 crece al 10% en 1995 antes de bajar otra vez al 3% en 1996.
Dada la precision de la informacion del Sistema Financiero (al menos con respecto a tierra
para uso residencial, que representan mas del 95% de los casos), la proximidad entre las
dos series indica que la base de datos de la encuesta de corredores es de buena calidad.

El Cuadro No.10 presenta precios medianos de tierra urbana segiin uso y distancia al centro
de la ciudad. Estos precios provienen de la base de datos combinada (encuesta de
corredores y Sistema Financiero). Primero, se nota que los precios de tierra residencial
disminuyen de manera regular con el aumento de distancia del centro de la ciudad (La
Alcaldia es el punto central). En 1992, el precio por vara cuadrada bajaba de ¢943 en el
centro, a ¢323 en el segundo circulo (entre uno y dos kilometros del centro); hasta ¢152 en
el ultimo circulo (cinco a seis kilometros del centro). La unica excepcion a esta
disminucién regular se da en el tercer circulo, que marco un precio un poco mas bajo que el
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del cuarto. EI modelo es casi regular en los afios 1995 y 1996. Las pendientes del precio de
tierra de los tres afios se representan en la Grafica No.1.

Segundo, se observa que los precios subieron en promedio mas del 50% durante el periodo
1992-1995, antes de bajar en la misma magnitud entre 1995 y 1996. Efectivamente, el
periodo 1992-1995 se caracterizd por un alto nivel de inversion en proyectos residenciales
y comerciales, producto tanto del flujo de capital de los Estados Unidos a San Miguel,
como de las mejoras del clima de seguridad y de las condiciones para la inversion luego del
fin de la guerra. En cambio, la baja corresponde al desplome del mercado de bienes raices,
que sucedio durante la segunda mitad de 1996, y que fue producto de una desaceleracion
del crecimiento de la economia nacional, del clima de recesion econdmica, y quizds mas
que nada, por una sobreproduccion de vivienda y espacio comercial. Se discutird la
sobreproducciéon en la seccion 2.4.2 "Requerimientos de Tierra para Uso Residencial y
Viviendas".

Aunque globalmente la baja es de la misma magnitud del aumento, hay diferencias entre
zonas. El circulo entre el kilémetro 2 y 3, que incluye el centro comercial Metrocentro,
construido entre 1992 y 1995, registré un aumento neto del 55%, para el periodo total. Los
precios del ultimo circulo, en que se ubica la colonia Ciudad Pacifica, también subieron.

A diferencia de los precios de la tierra residencial, los de la tierra comercial no manifiestan
una pendiente negativa consistente. En efecto, las pendientes son més altas donde hubo mas
actividad comercial, sobre todo en el mercado para altos ingresos. Se nota que el precio
mediano en el tercer circulo, en donde se ubica Metrocentro, subié de ¢171 hasta ¢7,548
por vara cuadrada (Cuadro No.10). Este cambio es el resultado directo de la construccion
de dicho centro comercial. Los precios en dicha zona no sufrieron durante el desplome: los
precios medianos subieron 21% entre 1995 y 1996. Entre el primer y segundo circulos (el
centro del Casco) se evidencid, durante el mismo periodo, la baja mas dramatica de precios
de tierra comerciales: el 37% y 48%, respectivamente.
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Cuadro No.10

Precios Medianos de Tierra Urbana segin Uso y Distancia del Centro de la Ciudad

Tierra para Uso Residencial

Distancia 1996 Colones por Vara Cambio Porcentual
Cuadrada

del Centro 1992 1995 1996 1992-  1995-1996 1992-1996
1995

0-1km 943 1,123 546 19% -51% -42%

1.1-2km 323 473 264 46% -44% -18%

2.1-3km 147 205 228 39% 11% 55%

3.1-4km 183 279 175 52% -37% -4%

4.1-5km 174 200 144 15% -28% -17%

5.1-6km 152 324 260 113% -20% 71%

Total 253 390 250 54% -36% -1%

Tierra para Uso Comercial
Distancia 1996 Colones por Vara Cambio Porcentual
Cuadrada

Del Centro 1992 1995 1996 1992-  1995-1996 1992-1996
1995

0-1km 1,074 1,178 742 10% -37% -31%

1.1-2km 1,493 3,221 1,691 116% -48% 13%

2.1-3km 171 7,548 9,132 4314% 21% 5240%

3.1-4km -- -- -- -- -- --

4.1-5km 951 1,674 1,302 76% -22% 37%

5.1-6km -- -- 350 -- -- --

Total 1,123 2,177 1,180 94% -46% 5%

Tierra para Uso Industrial
Distancia 1996 Colones por Vara Cambio Porcentual
Cuadrada

Del Centro 1992 1995 1996 1992-  1995-1996 1992-1996
1995

0-1km -- -- -- -- -- --

1.1 -2km 1,120 1,316 950 18% -28% -15%

2.1-3km 247 273 198 11% -27% -20%

3.1-4km 456 545 437 20% -20% -4%

4.1-5km 225 246 276 9% 12% 23%

5.1-6km -- -- -- -- -- --

Total 456 565 437 24% -23% -4%

Tierra para Todos Usos
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Distancia 1996 Colones por Vara Cambio Porcentual
Cuadrada
Del Centro 1992 1995 1996 1992-  1995-1996 1992-1996
1995

0-1km 992 1,123 651 13% -42% -34%
1.1-2km 409 617 350 51% -43% -14%
2.1-3km 161 243 233 51% -4% 45%
3.1-4km 193 292 192 51% -34% -1%
4.1-5km 178 201 150 13% -25% -16%
5.1-6km 152 324 260 113% -20% 71%
Total 278 415 265 49% -36% -5%

N.B. El centro de la ciudad se ubica en el Parque Guzman.
Fuentes: Encuesta de Corredores, PADCO/ESCO, 1996; Sistema Financiero de El
Salvador, 1996

Como los precios de tierra residencial, los de tierra para uso industrial bajan regularmente
con la distancia al centro. Generalmente, la tierra industrial es mas cara que la residencial y
menos cara que la comercial (medianas de ¢250, ¢437 y ¢1,180 por vara cuadrada para
tierra para usos residencial, industrial y comercial, respectivamente). No se encontraron
tierras industriales, ni en el primer circulo, ni en el sexto.

La variacion de precios de tierra para uso residencial en el espacio y el tiempo se muestra
en los mapas de los Anexos 3 y 4. Los mapas del Anexo 3 muestran los precios medianos
de tierra para uso residencial en 1992, 1995 y 1996, y también muestran los precios
medianos de tierra para todos usos en 1996. Los mapas del Anexo 4 presenta cambios
porcentuales durante tres periodos distintos: 1992-1995, 1995-1996 y 1992-1996.

La comparacion de los mapas del Anexo 3 muestra que el area en donde se vendia mas cara
la tierra residencial se extendi6 del centro del Casco hacia el sur y el oeste entre 1992 y
1995. En ambas direcciones llegd a la Avenida Roosevelt, cruzdndola al oeste para
absorber una parte de la zona adyacente. La conexion de la Avenida Roosevelt hasta la
Alcaldia corresponde al acceso a la zona de los mercados en el centro desde el sur. En el
momento de maximo crecimiento del mercado de bienes raices (Abril 1995), el area de la
tierra mas cara se asemeja mucho al area de uso de suelo comercial en 1996 (véase el
Anexo 4). Efectivamente, fue el crecimiento de la zona de uso de suelo predominantemente
comercial y la posibilidad de establecer actividades comerciales en tierra de uso residencial,
lo que hizo subir el valor de la tierra. La semejanza entre las formas en los dos mapas,
resultados de dos analisis distintos, es otro indicador adicional de la calidad de los datos de
ambas fuentes.

En el Anexo 3, se ve que las areas con precios superiores a ¢1,200 por v2, en 1996, solo
incluyen las colonias al sudeste de Metrocentro y parte de la Avenida Roosevelt, entre la
Ruta Militar y el limite sur de la colonia Ciudad Jardin. Este mapa indica también las areas
en que el precio de la tierra es mas bajo hoy dia: al norte de la ciudad, al noreste y a lo largo
de las carreteras hasta La Unioén y Usulutan.
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En el Anexo 4, se lee claramente el alza y la baja del mercado de bienes raices. Los tonos
azules corresponden a cambios positivos, mientras que los rojos indican cambios negativos.
Cada rango es de 33 puntos de cambio porcentual, y los tonos mas oscuros de ambos
colores sefalan cambios de precios mas grandes. En el Anexo 4, los tonos azules oscuros
muestran el fuerte crecimiento durante este periodo de inversion, y la elevacion
correspondiente de los precios de la tierra (1992-1995). En cambio, los tonos rojos del
Anexo 4 indican claramente el desplome de 1995. El Anexo 4 comunica la variacion
geografica de los precios durante todo el periodo, ubicandose las pérdidas mas grandes
alrededor de la zona de los mercados.

El Cuadro No.11 y la Grafica No.2 presentan la evolucion de los precios de tierra para uso
residencial durante la década 1987-1996. La fuente tnica de estos datos es el Sistema
Financiero. El ciclo de precios entre la segunda mitad del periodo, de 1992 a 1996, es
parecido al de la base de datos combinada; de la cual la informacién del Sistema Financiero
representa de todas formas un tercio. Lo que se debe destacar aqui es la baja regular de los
precios en valores constantes desde 1987 hasta 1992. Excepto en 1988, los precios de tierra
residencial bajaron ligeramente en cada uno de los afios. Este hallazgo es consonante con la
demanda débil y la inseguridad que caracteriz6 el mercado de bienes raices durante la
guerra civil que termind en 1991, justo antes de la subida de los precios.
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Cuadro No.11

Precios Medianos de Tierra para Uso Residencial
Segun Distancia del Centro de la Ciudad
(1996, Colones por Vara Cuadrada)

Distancia

del Centro 1987 1988 1989 1990 1991 1992 1993 1994 1995 1996
0-1km 375 287 -- 314 -- 261 519 667 1003 325
1.1 -2km 459 362 230 428 301 326 354 394 418 350
2.1-3km -- -- 344 321 310 245 340 303 257 260
3.1-5km 374 265 414 -- -- 326 383 364 451 350
5.1 -6km - -- -- -- -- -- - 243 271 254
Media 374 287 344 321 310 261 347 394 390 270
Total

Fuente: Sistema Financiero de El Salvador, Control Estadistico de Proyectos
Constructivos, Noviembre 1996
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Sobre la base de datos combinada, el Cuadro No.12 examina el impacto de la
infraestructura sobre los precios de tierra para uso residencial. El bajo nivel de
infraestructura se refiere a una vivienda sin conexion de agua potable, la unidad del nivel
alto conectada o a la red municipal o a un sistema de autoabastecimiento. En la mayoria de
las zonas, en todos los tres afios, las relaciones entre el precio de alta infraestructura y el
precio de baja infraestructura se ubican entre 2 y 3.5. Esto quiere decir que, por regla
general, la inversion en una conexion de agua potable hace subir el valor de la tierra entre el
200% y el 350%.

La elevacion del precio es ain mas alta en la zona entre 4 y 5 kilometros del centro. Quiere
decir que el nivel de infraestructura es una variable mas significativa del valor de lotes
periféricos que en la de lotes cerca del centro. Esto no es de extrafiar, porque el valor de los
lotes en el centro se determina mas por su ubicacion (proximidad a las zonas de empleo,
servicios sociales, areas de entretenimiento, etc.), y el valor de los lotes de la periferia
depende mas de sus propias caracteristicas fisicas.

Finalmente para llevar a cabo un analisis mas riguroso y sistematico de la evaluacion de los
precios de tierra urbana, se prepard un modelo de regresion para aislar los efectos precisos
de varios factores sobre los precios. Presentado en el Cuadro No.13, el modelo se sirve de
la formula general siguiente:

InV, =c¢ + hx + b;d; + b,d, + b;d;
donde:
InV, = logaritmo estimado (base ¢) del precio de la tierra por v2 ubicada x kilometros del centro
¢ = constante (el valor de la tierra por v2 cuando todas las otras variables son iguales a cero)
h = coeficiente de la pendiente de distancia
x = distancia del centro de la ciudad
b, - b; = coeficientes de las variables escalonadas
d, = variable escalonada 1 (0=sin conexion de agua; 1=con conexion)
d, = variable escalonada 2 (0O=uso de suelo no comercial; 1=uso comercial)
d; = variable escalonada 3 (0=area del lote menor 6 igual a 400 v2; 1=4rea>400 v2)

Cuadro No.12

Precios de Tierra para Uso Residencial Segiin Nivel de Infraestructura y
Distancia del Centro de la Ciudad (1992,1995 y 1996)

(Colones por Vara Cuadrada)

1992 1995 1996
Distancia Nivel de Relacion Nivel de Relacion Nivel de Infraestructura ~ Relacion
Infraestructura Infraestructura
del Centro Bajo  Alto  Total  Alto/Bajo Bajo Alto  Total Alto/Bajo Bajo  Alto  Total Alto/Bajo
0-1km - 943 943 - - 1123 1123 - - 546 546 -
1.1 -2km 206 489 323 2.37 344 707 473 2.06 211 437 264 2.07
2.1-3km 114 326 147 2.86 146 439 205 3.01 98 273 228 2.79
3.1-4km 143 546 183 3.82 195 468 279 2.40 125 388 175 3.10
4.1 -5km 159 1060 174 6.67 195 1433 200 7.35 140 834 144 5.96
5.1-6km -- 152 152 -- - 324 324 -- -- 260 260 --
Total 143 456 253 3.19 208 582 390 2.80 140 349 250 2.49

Fuentes: Encuesta de los Corredores, PADCO/ESCO, 1996;
Sistema Financiera de El Salvador, 1996
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Cuadro No.13

Resultados del Analisis de Regresion (1992, 1995 y
1996)

Variable Dependiente es Logaritmo (In) del Precio de
Tierra
1996 Colones por Vara Cuadrada
(Estadisticas T entre paréntesis)

Variable 1992 1995 1996
Constante* 332.6 529.8 245.9
(34.61) (44.87) (44.04)
Distancia** -0.048 -0.045 -0.028
(-5.06) (-6.19) (-4.05)
Infraestructura+ 0.155 0.121 0.138
(Conexion Agua=1) (8.30) (8.46) (8.74)
Uso del Suelo+ 0.193 0.243 0.275
(Comercial=1) (6.19) (9.68) (9.90)
Area del Lote+ -0.069 -0.071 -0.074
(>400v2=1) (-3.67) (-4.82) (-4.33)
R? Ajustado++ 0.396 0.474 0.420
Estadistica F*** 59.88 87.41 70.41
Numero de Casos 386 361 385

*Precio por vara cuadrada en colones 1996 constantes,
Convertido del logaritmo natural .

**[La pendiente del precio de la tierra es igual al cambio
proporcional del precio resultando de cada kilémetro
adicional del centro de la ciudad.

+Variables escalonadas por las cuales 1 es igual a: una
conexion de agua, uso comercial y un area del lote
superior a 400 v2. Los coeficientes han sido convertidos
en un porcentaje de la constante.
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++R? ajustado mide la precision del modelo ajustado al
numero de variables independientes.

***Estadistica F, todas las ecuaciones son significativas
al nivel .0000
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En el modelo, la variacion de precios resulta de la relacion de las variables de distancia,
nivel de infraestructura, uso de suelo y el tamafo del lote. Para los precios de 1992, con un

R’ de 0.396, de hecho el modelo explica el 40% de la variacion de los precios. Todos los
coeficientes tienen los signos esperados y son estadisticamente significativos al nivel de
confianza de 0.01. El coeficiente de distancia es negativo (-0.48), sugiriendo que el precio
de la tierra baja el 48% con cada kilometro de distancia del centro de la ciudad. El
coeficiente de la infraestructura, positivo 0.155, indica que cuando todas las otras variables
son iguales, una parcela con una conexién de agua se vende 15.5% maés cara que una
parcela sin conexion. El valor de 0.193 para el uso de suelo quiere decir que el cambio de
uso residencial al uso comercial de un terreno dado, produce una subida del valor del 19%.
Y finalmente el valor negativo de (-0.069) para el area indica que los lotes grandes
deberian venderse 6.9% mas baratos por vara cuadrada que los lotes pequenos. Esta baja es
tipica del “descuento por cantidad” que evidencian la mayoria de compraventas de bienes y
servicios.

Con respecto a los precios de 1995 el modelo tiene un poder explicativo mas grande: el R’
de 0.47 quiere decir que el modelo esta explicando la variaciéon de los precios a casi la
mitad (el 47%). Los coeficientes de las variables relacionadas a la distancia, la
infraestructura y el area del lote se acercan a los de 1992; no obstante, el coeficiente del uso
de suelo (0.243) subid, e indica que, cuando todas las otras variables se mantienen iguales,
un lote de uso comercial vale 24% mas que un lote de uso residencial. El aumento del 25%
de este valor desde el afio precedente es consonante con el crecimiento del mercado de
bienes raices y la elevacion escarpada de precios de tierra para uso comercial durante el
periodo 1992-1995.

En cuanto a los precios de 1996, el R’ baja nuevamente hasta 0.420 (el 42%). Mientras que
la distancia del centro parece contribuir menos a la variacion de los precios, los valores de
los otros coeficientes siguieron mas o menos iguales.

El poder explicativo limitado del modelo indica que hay otros factores que estan influyendo
en el valor de la tierra urbana en San Miguel. Entre ellos, puede estar la proximidad a
centros de actividad comercial importante (Metrocentro y las vias troncales) que hace subir
los precios, situacion que no se refleja en nuestra medida de ubicacion. Ademas, factores
sociales como la delincuencia, o el prestigio asociado a algunos barrios, pueden influir en
los precios observados.

2.4. Requerimientos Futuros de Tierra Segun Uso de Suelo

Esta seccion calcula los requerimientos futuros de tierra de la ciudad de San Miguel para el
periodo 1996-2015. Después de estimar el crecimiento poblacional, se calcula las
necesidades en viviendas nuevas y tierras para uso residencial. Finalmente, se estima los
requerimientos para tierras de otros usos, y se calculan las necesidades globales de tierra
urbana para los cuatro horizontes del proyecto: 2000, 2005, 2010 y 2015.
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2.4.1. Crecimiento Futuro de la Poblacion

Los Cuadros No.14 y No.15 presentan las proyecciones de crecimiento poblacional y de
hogares hasta 2015. Para los primeros cuatro afios del periodo, se asume que la tasa de
crecimiento sera la misma utilizada por el VMVDU en sus proyecciones, la tasa promedio
anual entre los dos censos de 1971 y 1992. Se asume que la tasa anual se reduzca un 10%,
hasta 3.16%. De estas suposiciones resulta una poblacion urbana de 168,281 para el ano
2000, subiendo hasta casi 270,000 para el 2015.

En cuanto al 4rea rural, en vez de basarse en la tasa anual negativa reportada por el
VMVDU en 1993, se utilizo la tasa promedio nacional de crecimiento en areas rurales (el
0.56%). La poblacion rural del Municipio de San Miguel se estima en 66,318 para el afio
2000; 68,195 para el 2005, y 72,112 para el 2015. La poblacion total del Municipio se
estima en casi 340,500 personas para 2015, o sea un aumento del 63% durante todo el
periodo.

Con respecto a la diferencia entre las tasas de crecimiento poblacional y de hogares
discutida en la Seccion 1.4.1, los hogares deberian normalmente crecer mas rapidamente
que la poblacion. No obstante, no parece probable que la diferencia del 34% entre las dos
tasas sea sostenible en un periodo de 20 afios. Parece mds razonable que el tamafio del
hogar siga bajando, y que como consecuencia de esta disminucion - y de la juventud de la
poblacion- siga existiendo una diferencia mas pequena entre las dos tasas. Se supone:
primero, que la tasa de formacion de hogares, entre 1996 y 2000, sea el 85% de la tasa
reportada por MIPLAN en 1993; y segundo, que baje ain mas en el periodo siguiente, hasta
que llegue al 105% de la tasa de crecimiento poblacional. Estas suposiciones permiten el
calculo de nuevos hogares, que se presenta en el Cuadro No. 15. En la zona urbana - el area
que trata esta evaluacion - se estima que habra 5,783 nuevos hogares en el afio 2000;
12,835 en 2005, y 30,911 en 2015. El cambio anual promedio de hogares entre 1996 y 2015
es de 1,627.
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Cuadro No.14
Proyecciones de Poblacion del Municipio de San Miguel, 1996-2015

Tasa de Crecimiento
Poblacion Anual Poblacion
Zona| 1996 1996- 2001- 2000 2005 2010 2015
2000 2015
Urbana| 146,591 3.51% 3.16%| 168,281 196,595 229,671 268,314
Rural 64,853 0.56% 0.56% 66,318 68,195 70,126 72,112
Total| 208,661 2.22% 3.79% | 234,599 264,790 299,798 340,426
Cuadro No.15

Proyecciones de Hogares del Municipio de San Miguel, 1996-2015

Tasa de
Hogar Crecimiento Hogares Cambio de Hogares Total
es Anual
Zona | 1996 1996- 2001- | 2000 2005 2010 2015 1996- 1996- 1996-
2000 2015 2000 2005 2010
Urban| 34,012 4.00%  3.32%| 39,79 46,84 55,15 64,924 5,783 12,835 21,137
a 5 0
Rural | 14,381 0.56%  0.56% | 14,70 15,12 15,55 15,991 325 741 1,169
6 0
Total | 48,393 3.02% 4.03% 54,50 61,97 70,70 80,914 6,107 13,576 22,307
1 0
N.B.

1. La tasa de crecimiento anual de los hogares 1996-2000 supone una disminucion del 15% de la tasa reportada por MIPLAN en 1993 (4.71%).
2. Se supone que a partir 2001 la tasa de crecimiento de los hogares sera el 5% mas alta que la tasa de crecimiento de la poblacion.
3. La tasa de crecimiento poblacional promedia nacional para zonas rurales es el 0.56%.
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Fuente: PADCO/ESCO, 1996
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2.4.2. Requerimientos de Tierra para Uso Residencial y Viviendas

Los requerimientos de tierra para uso residencial se hacen con la estimacion de las
necesidades para nuevos hogares, reposicion y hacinamiento. Se convierte el nimero de
viviendas a superficie, sobre la base de estdndares de desarrollo habitacional. El Cuadro
No.16 presenta los requerimientos futuros de viviendas por quintil de ingreso. Existen
aproximadamente 33,463 viviendas ocupadas en el area urbana del Municipio (Véase el
Cuadro No.7). El 88% del "stock" de vivienda estaba construido con materiales
permanentes en 1992°. Dado a que la informacién existente sobre el estado del "stock" de
vivienda es muy limitada, se asume que la necesidad de reposicion es igual a la mitad de las
unidades construidas con materiales no permanentes, es decir 1,980 viviendas.

En 1992 habia mas viviendas que hogares en San Miguel (29,208 contra 29,070). El
indicador de espacio habitable per cépita (9.72 m2 por persona) estaba muy por encima del
promedio nacional urbano; y adicionalmente, en promedio, el 72% de las ocupantes de las
viviendas urbanas en el municipio eran propietarios o se encontraban pagando a plazos su
propiedad. Suponiendo que estas relaciones se mantienen constantes en los ltimos cuatro
afios, en un marco general, el hacinamiento no es un problema generalizado, ya que de
existir, es sujeto de ser mejorado sobre la base de una amplia tenencia de propiedad.
Cuando normalmente las condiciones de hacinamiento extremo se asocian a la poblacién
con mas bajo nivel de ingreso, las viviendas construidas con materiales inconvenientes,
también se asocian a este sector poblacional. Los requerimientos de espacio habitacional
para los casos de hacinamiento extremo pueden, en nuestra opinion, ser absorbidos en: las
mismas areas que ocupan las viviendas donde hay tenencia de propiedad, y/o en proceso de
adquisicion; en la gran disponibilidad de tierra urbana en lotes baldios y areas residenciales
de baja y media densidad; y en la prevision para reposicion, calculada anteriormente. Se
considera que el hacinamiento contribuye poco a los requerimientos de nuevas areas de
vivienda, siendo un problema maés cualitativo que cuantitativo.

Los nuevos hogares, calculados en el cuadro precedente, se repiten aqui. El nimero de
viviendas requeridas en bruto, es igual a la suma de los tres elementos: reposicion,
hacinamiento y nuevos hogares. Para refinar el célculo, se divide el nunero de viviendas en
quintiles de ingreso. Se supone que, tres cuartos de las unidades necesarias para la
reposicion estan ocupadas por hogares del primer quintil, es decir del ingreso més bajo; y
los demas estan ocupados por hogares del segundo quintil. Las viviendas requeridas por
nuevos hogares se dividen de manera igual en los cinco quintiles.

6 Fuente: Indicadores Urbanos y de Vivienda, VMVDU, 1996, en base a datos del censo de 1992. Se concuerda en que las 3875 viviendas con piso inadecuado (tierra)

en el area urbana del municipio son el indicativo mas fiable de vivienda en materiales constructivos inadecuados. Dicha cifra cubre suficientemente el niimero estimado

de viviendas en tugurios de la ciudad.
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Cuadro No.16

Requerimientos Futuros de Viviendas segin Quintil de Ingreso

(2000, 2005 y 2015)
1996  1996-2000 1996-2005 1996-2010 1996-
2015
Viviendas Ocupadas 33,463 -- -- --
Reposicion+ 1,980 -- -- --
Hacinamiento™ 0 -- -- --
Nuevos Hogares -- 5,783 12,835 21,137 30,911
Viviendas Requeridas 1,980 7,763 14,815 23,117 32,891
(Bruto)
Quintil de Ingreso 1 1,485 2,642 4,052 5,712 7,667
Quintil de Ingreso 2 495 1,652 3,062 4,722 6,677
Quintil de Ingreso 3 0 1,157 2,567 4,227 6,182
Quintil de Ingreso 4 0 1,157 2,567 4,227 6,182
Quintil de Ingreso 5 0 1,157 2,567 4,227 6,182
Viviendas Disponibles 10,064 -- -- --
Quintil de Ingreso 1 3,453 -- -- --
Quintil de Ingreso 2 1,785 -- -- --
Quintil de Ingreso 3 1,653 -- -- --
Quintil de Ingreso 4 1,388 -- -- --
Quintil de Ingreso 5 1,785 -- -- --
Viviendas Requeridas -8,084 -2,301 4,751 13,053 22,827
(Neto)
Quintil de Ingreso 1 -1,968 -811 599 2,259 4,214
Quintil de Ingreso 2 -1,290 -133 1,277 2,937 4,892
Quintil de Ingreso 3 -1,653 -496 914 2,574 4,529
Quintil de Ingreso 4 -1,388 -231 1,179 2,839 4,794
Quintil de Ingreso 5 -1,785 -628 782 2,442 4,397

+Asume que el 50 % de viviendas construidas con materiales no permanentes han de ser
remplazadas.

*En 1992 la relacion de hogares a viviendas ocupadas era igual a 1.004 (29,320/29,208).
Se supone que siguio6 igual durante el periodo 1992-1996.

Fuentes:
Indicadores Urbanos y de Vivienda, VMVDU, 1996
Sistema Financiero de El Salvador y Sondeo de Campo de Promotores Informales
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PADCO/ESCO, 1996
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La informacién mas consistente de la oferta actual - viviendas o lotes disponibles - proviene
de la base de datos del Sistema Financiero, y se refiere al mercado formal. En noviembre de
1996, habia 3,796 viviendas y 2,815 lotes disponibles en San Miguel. El total de 6,611
productos formales de vivienda representa el 20% del "stock" de vivienda. Este se puede
dividir en los cinco quintiles en base de un calculo de accesibilidad, conociendo los
ingresos promedio de cada quintil. Se supone que cada hogar compre un producto de
vivienda que vale su ingreso anual multiplicado por cinco, que es una norma internacional
de accesibilidad a la vivienda. En consecuencia, ninguno de los productos es asequible al
primer quintil. E1 27% de los productos puede ser absorbido por el segundo quintil; el 25%
por el tercero; el 21% por el cuarto; y los demas 27% por el quinto.

A la vez, se recopild datos sobre el mercado inmobiliario informal a través del sondeo de
campo de promotores informales. Algunos hallazgos al respecto indican:

e Que la mayoria de la oferta inmobiliaria habitacional del mercado informal se
concentra en lotes mas que en viviendas terminadas.

¢ Que estos lotes se dan en parcelaciones de uso habitacional ubicadas generalmente en
la periferia del area urbanizada, desarrolladas con muy poca o ninguna infraestructura
de servicios, y sin autorizacion de la Oficina Conjunta de Desarrollo Urbano.

e Que el area promedio de los lotes es de 230 v (160 mz). El precio de los lotes es
variable dependiendo de la ubicacion y del nivel de infraestructura, oscilando entre
¢14,000 y ¢36,000 por unidad. Los indicadores de algunos "desarrolladores" sefalan
un costo de desarrollo del terreno de alrededor de ¢2,500 por lote.

e Que el caracter de ilegalidad de las lotificaciones crea un clima de hermetismo por
parte de los promotores y "desarrolladores", que los lleva a no dar otra informacion,
que no sea de las condiciones de venta. En tal sentido se estima que Unicamente se ha
logrado identificar un 55% de la oferta actual (por medios indirectos). Adicionalmente
se ha detectado que las ventas de lotes han disminuido drasticamente.

e Que a la fecha se contabiliz6é una oferta de 2,239 lotes de este tipo, disponibles a la
venta en el mercado, ofrecidos en 15 lotificaciones de 27 identificadas. Asumiendo que
se mantiene la proporcion de lotes, con respecto al nimero de lotificaciones, la oferta
actual de lotes podria llegar a 4,000 unidades en total.

¢ Que en el resto del mercado informal que incluye casas terminadas, aparte de haberse
congelado las ventas, es muy dificil definir con precision las caracteristicas del parque
disponible, por la dispersion de la informacién y por distorsiones en los precios de
oferta debidos a la baja demanda.

Los requerimientos netos de productos de viviendas (parcelas o casas), para cada quintil,
equivalen a las viviendas requeridas brutas menos los productos disponibles. Para todos los
quintiles, habra un excedente de vivienda, aun en el afilo 2000. Los productos de vivienda
disponibles hoy dia, no se absorberan antes del afio 2001. Durante este periodo de cinco
afos, la oferta del sector formal existente, satisfara los requerimientos del 80% de la
poblacion. El analisis de accesibilidad que sigue, muestra que el sector informal satisface a
las necesidades de la mitad de los demas hogares.
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Este excedente resulta de la sobreproduccion que se ha dado en el mercado de bienes raices
en San Miguel, desde 1992. La produccion de lotes, casas, centros comerciales y otros
productos de bienes raices habra sido aprovisionada mas por el flujo de capital desde los
Estados Unidos que por la demanda efectiva local. El excedente de produccidon, en
combinacion con el clima de recesion general, causé el desplome del mercado en la
segunda mitad de 1995.

Los resultados, en términos de viviendas requeridas, forman el insumo principal del Cuadro
No. 17, “Requerimientos Futuros de Tierra para Uso Residencial”. Aqui se definen areas
promedio de lotes seglin quintil, cercanas areas reportadas por la base de datos combinada y
presentadas en el Cuadro No. 6. Las diferencias entre las areas existentes y las propuestas
son:

e Las areas de las parcelas para el primer y el segundo quintiles son mas amplias que las
existentes.

e Las areas de las parcelas para el cuarto y el quinto quintiles son mas pequefias que las
existentes.

Estas areas rinden densidades brutas de entre 80 viviendas por hectirea para el primer
quintil, hasta 23 viviendas por hectarea para el quinto. El area total acumulada de nuevo
desarrollo residencial se estima en 0, 125, 343 y 600 hectareas para los afios 2000, 2005,
2010 y 2015 respectivamente.

Cuadro No.17

Requerimientos Futuros de Viviendas y Tierra para Uso Residencial segiin Quintil
2000, 2005, 2010 y 2015

Viviendas Requeridas Area Densida Area Total (ha)
Promedio |d Bruta
(viv/ha)
De De
Lot Viviend
Quintil | 2000 2005 2010 2015 | e a(m2) 2000 2005 2010 2015
de (m2
)
Ingreso 1 | -811 599 2,259 4,214| 100 35 80.00 - 749 2824 52.68
10.14
Ingreso 2 | -133 1,277 2,938 4,892 150 50 53.33| -2.49 23.94 55.09 91.73
Ingreso3 | -496 914 2,575 4,529 200 80 40.00 - 22.85 64.38 113.2
12.40 3
Ingreso 4 | -232 1,179 2,839 4,794 250 120 32.00| -7.25 36.84 88.72 149.8
1
Ingreso 5 | -628 782 2,443 4,397 350 160 22.86 - 3421 106.8 192.3
27.48 8 7
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Total 0 4,751 13,05 22,82 - -
4 0 1

45.64) 0.00 125.3 343.3 599.8

Fuente: PADCO/ESCO, 1996
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2.4.3. Requerimientos de Tierra para Otros Usos

En esta seccion se calculan los requerimientos de tierra para otros usos, presentados en el
Cuadro No. 18. El célculo de requerimientos comerciales es particularmente dificil después
de este intenso periodo de crecimiento y conversion comercial. Como se ha sefialado
anteriormente, en "1.4.2.1. Tendencias de Desarrollo Urbano, 1992-1996, Analisis de Otras
Fuentes", hay una diferencia de casi 50% entre la conversion comercial observada en la
ERUS y la demanda reportada por la Oficina Conjunta. Desde el desplome del mercado, es
probable que los promotores invierten menos en nuevos proyectos. Pero, ;hasta qué punto
se disminuird la inversidn comercial? Cuando se ocupen las residenciales y lotificaciones
actualmente vacias, pueden aumentar las necesidades en tiendas, oficinas y otros usos
comerciales. Sobre la base de una relacion de tierra residencial a tierra comercial de 5:1,
estas zonas requerirdn 34 nuevas hectireas de desarrollo comercial, mientras que el
desarrollo residencial nuevo hasta el afio 2000 necesitard 6.6 hectareas de tierra comercial
(el 20% de 33 ha). Los requerimientos totales de los anos 2005 y 2015 son 125 y 600
hectareas respectivamente. Esto se traduce a solamente 11 a 14 hectareas anuales,
dependiendo del periodo, lo que representa una baja de mas de dos tercios de la conversion
anual desde 1992.

Cuadro No.18

Requerimientos de Tierra Nueva segin Uso del Suelo, 2000, 2005 y 2015
(Hectareas)

Demanda Anual Demanda Anual Area Nueva
Promedio Estimada Total
Uso del 1992- 1992- 1996- 2001- 2006- 2006- 2000 2005 2015
Suelo 1996 1996 2000 2005 2010 2015
(a) (b)
Residencia 86.18 63.77 0.00 25.07 47.45 0.00|125.34 343.2 599.84
1 8
Comercial 17.36 34.05 8.46 11.78 15.38 33.83| 58.90 102.4 153.80
9
Industrial 0.83 0.99 0.95 1.19 1.49 3.81 9.76 15.71 24.64
Institucion 1.01 5.15 3.54 4.13 5.64 14.15| 34.80 62.99 91.19
al
Parques y 2.20 1.00 75.00 7.00 6.00 300.00{335.00 365.0 395.00
Recreacion 0
Transporte 0.00 0.00 1.00 1.17 1.59 4.00, 9.84 17.81 25.79
Total 21.40 41.19 88.95 25.27 30.10 355.79|573.64 907.2 1,290.2
8 6
Fuentes:

(a)Departamento de Ingenieria, Municipalidad de San Miguel

(b)Anélisis de imagenes remotas
PADCO/ESCO, 1996
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Se estima que los requerimientos de tierra industrial seran consonantes con el pasado
reciente, mientras no se constituya una base productiva solida para la ciudad. Hasta que se
realicen importantes obras de infraestructura, enfocadas a fomentar el desarrollo industrial
en San Miguel, la tendencia observada se mantendra. Debe notarse también que existe una
amplia disponibilidad de tierra con vocacion industrial sin uso actual, y con posibilidades
de rehabilitacion, en el area conocida como “El Papalon™, sobre la carretera a La Union,
ubicada fuera del area del estudio y dentro del Municipio. También fuera del area de
estudio, en el sector de “El Obrajuelo” en las proximidades de Quelepa, se observa la
aparicion de infraestructura de bodegaje. La tendencia apunta a que, de darse desarrollos
industriales importantes, estos se realizaran fuera del 4rea del estudio, previéndose para el
area urbanizada un crecimiento anual modesto de una (1) hectarea aproximadamente, en el
futuro cercano, creciendo con la poblacion hasta 1.5 hectareas anualmente en el afio 2015.
Los requerimientos totales son 4, 10, 16 y 25 hectareas para los afios 2000, 2005, 2010 y
2015, respectivamente.

Como se nota en la Seccion 1.4.2, “Tendencias de Desarrollo Urbano, 1992-1996”, la
conversion anual promedio de tierra para uso institucional entre 1992 y 1996 (6.61
hectareas, Cuadro No.5) es seis veces mas alta que la demanda reportada por la
Municipalidad de San Miguel (1.01 hectareas). Para las proyecciones, se utiliza el
promedio de las dos tasas (3.54 hectareas anualmente). Los requerimientos totales suben de
14 hectareas en el afio 2000, hasta 91 hectareas en 2015.

Con respecto al uso recreativo, se supone que la Municipalidad intentara satisfacer el
requerimiento nornativo de dedicar el 10% del area urbana a este uso. Dicha politica
implica un aumento del area de parques y otros espacios recreativos, de 300 hectareas entre
1996 y el 2000 (un poco mas del 10% del area urbanizada en 1996, o sea el 10% de 2,750
hectareas). Durante el resto del periodo (2001 a 2015), el area recreativa sigue creciendo
para mantener la proporcion del 10% respecto al area urbana total.

Dada la necesidad de mejorar las facilidades de transporte, sobre todo para autobuses
regionales, se estima para este uso, una hectarea de conversion por afio, a partir de 1996. El
area crece con la poblacion, llegando hasta 26 hectareas en el afio 2015.

Segun el Cuadro No.18, los requerimientos totales en tierra urbana son de 356, 574, 907 y
1,290 hectareas para los afios 2000, 2005, 2010 y 2015 respectivamente. Esto se traduce en
un promedio de 68 nuevas hectéreas al afio durante el periodo de 19 anos. Esta magnitud de
crecimiento es bastante baja en comparacion con el desarrollo que experimenta la ciudad
desde 1992: 691 hectareas, es decir 173 hectareas anualmente. Nuestras proyecciones
implican que la tasa promedio de crecimiento de la ciudad bajara en dos tercios. Este
hallazgo es, en mayor parte, un resultado de la sobreconversion de tierra a usos urbanos que
se viene dando desde hace cuatro afios.
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2.4.4. Accesibilidad de la Vivienda

En los informes intermedios se reporta informacion sobre accesibilidad provista por
“Indicadores Urbanos y de Vivienda”, (VMVDU, 1993). En ese afio, la relacion entre el
costo mediano de una unidad de vivienda y el ingreso mediano anual, era de 4.26. Para
refinar y poner al dia esta cifra, se llevé a cabo un analisis de accesibilidad por quintil de
ingreso, que se presenta en el Cuadro No.19.

Las informaciones mas recientes sobre ingresos de hogar provienen de una encuesta de
hogares hecha por MIPLAN en 1993. Se puso al dia los valores medianos para cada quintil,
al suponer que los ingresos subieron en una proporcion del 50%, con respecto a la tasa de
inflacion. Resulta que los ingresos anuales promedio de los hogares varian de ¢7,277 para
el primer quintil, hasta ¢97,076 para el quinto.

Se proponen los mismos estandares de desarrollo que se utilizd6 en el calculo de
requerimientos de tierra nueva residencial. El 4rea de los lotes varia de 100 m2 hasta 350
m2; el area de las casas de 35 m2 hasta 160 m2 segin quintil. Esta distribucion es parecida
a la que se observa en el "stock" de vivienda actual, con la diferencia que las areas
propuestas para los quintiles bajos, son un poco mas amplias que las existentes, mientras
que para los quintiles altos se reducen ligeramente.

Los precios de tierra, segin quintil, provienen de la base de datos combinada. El Anexo 3
indica que los terrenos de vivienda para el primer quintil (¢150/v2) se comprarian en la
periferia del 4rea urbana; sobre todo al norte y al sudeste de la ciudad. Los terrenos de
vivienda para los tres quintiles intermedios (¢200-350) se ubicarian a ambos lados de la
Avenida Roosevelt (sur), y al oeste del Rio Grande. Los proyectos que acomodarian
hogares del quinto quintil (¢550) se localizarian cerca de la Colonia Belén, o al noroeste de
la colonia Ciudad Jardin.

Los precios totales de vivienda varian de ¢42,000 hasta ¢755,000. Las relaciones del precio
de la vivienda con el ingreso anual de los primeros tres quintiles se encuentran entre 4.91 y
5.84. Estos valores se acercan a 5.00, que es un estandar internacional de accesibilidad. Si
el area del lote del primer quintil se reduce a 80 m2, y de la casa a 32 m2, la relacion baja a
5.00. Lo sorprendente es que las relaciones para los dos quintiles mas ricos son mas altas:
7.32 y 7.78, para el cuarto y quinto quintil, respectivamente. Esto quiere decir, que estos
hogares estan gastando una proporcion elevada de sus ingresos para la vivienda, o que sus
ingresos estan de hecho mas elevados que lo calculado. Dado el nivel de remesas familiares
que pasan por San Miguel, la segunda explicacion parece muy probable. De todos modos,
los hogares de altos ingresos pueden decidir comprar unidades mas baratas, como las del
siguiente quintil mas bajo. Dado que los valores de las relaciones son bastante bajos, y que
el analisis no incluye el impacto real del fenomeno de las remesas familiares, se puede
concluir que no hay un gran problema de accesibilidad de vivienda en San Miguel.
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Cuadro No.19

Accesibilidad de la Vivienda segun Quintil de Ingreso

Area
Area Promedio Relacion

Promedio de Precio de  Precio de la Precio Ingreso Precio Precio

del Lote Vivienda la Tierra Construccion Totaldela Promedio Viv./ Maximo Si
Quintil (m2) (m2) (¢/v2) (¢/m2) Vivienda Anual Ingreso Relacion=5
Primer 100 35 150 600 42,462 7,277 5.84 36,384
Segund 150 50 200 800 82,924 16,892 491 84,461
(6]
Tercer 200 80 250 1,000 151,540 27,108 5.59 135,538
Cuarto 250 120 350 1,500 305,195 41,677 7.32 208,383
Quinto 350 160 550 3,000 755,429 97,076 7.78 485,381
Promed 210 89 300 1,380 212,960 38,006 6.29 190,029
10

N.B: Las éreas del lote y de la vivienda, aunque estan propuestas, estan muy cerca a las
areas observadas en la base de datos combinada de la encuesta de corredores y en los
proyectos constructivos y presentadas en el Cuadro No. 7.

Fuente: PADCO/ESCO, 1996

No obstante lo anterior, la vivienda no es asequible a la poblacion entera de San Miguel.
Para ser asequible al hogar mediano del primer quintil, el costo de una unidad de vivienda,
incluyendo la tierra, no deberia sobrepasar ¢36,400. Dado que la construcciéon de una
vivienda de 35 metros cuadrados vale ¢21,000, el costo del terreno no debe sobrepasar
¢15,400. La investigacion de precios de tierra sin servicios ofrecido por el sector informal
indica que los precios varian de ¢14,000 a ¢36,000. El 4rea promedia de estos lotes es de
230 varas cuadradas, o 161 metros cuadrados. Asi, la oferta de terrenos del sector informal
es asequible al hogar promedio del primer quintil. Pero no es asequible a hogares mas abajo
en la escala de ingreso, el 10% mas pobre de la poblacion.

Ademas hay otro problema, el producto del sector informal es de baja calidad. Los lotes

vendidos por lotificadores informales no cuentan con calles pavimentadas o adoquinadas, ni
con conexiones de agua potable, alcantarillado o energia eléctrica.

2.5. Conclusiones

El periodo 1992-1996 representa un ciclo corto - y quizd completo- de crecimiento y
desplome del mercado de bienes raices, sobre todo del mercado habitacional, en San
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Miguel. La causa del crecimiento se debe probablemente al fin de la guerra y al flujo
correspondiente de capital de los Estados Unidos hacia El Salvador, y hacia San Miguel, en
particular. En cambio, la causa del desplome fue la sobreconversion de tierra a uso
residencial y la sobreproduccion de vivienda.

La importante oferta excedente hoy dia, minara los recursos de los promotores y quiza del
sistema bancario. Al no venderse los lotes y viviendas disponibles hoy dia, los ingresos de
los promotores bajaran y no se tendra capital suficiente para invertir en otros proyectos,
situacion que afectard, incluso en otras ciudades de El Salvador. Esta sobreproduccion
puede reducir la capacidad del sector inmobiliario para responder a la demanda nacional de
viviendas y establecimientos comerciales.

Segun los datos del sistema financiero, el monto total de los préstamos relacionados con los
proyectos de vivienda actuales, multiplicado por el precio de venta de esos proyectos, es
igual a 468 millones de colones (US$ 53 millones). Como los productos de bienes raices
disponibles en San Miguel - en buena parte lotes y casas- no se terminaran de vender, sino
hasta el afio 2001, es probable que muchos de los promotores no podran cumplir
adecuadamente con sus obligaciones crediticias. Si muchos, de entre ellos, demoran sus
pagos, puede haber un impacto negativo significativo sobre el sistema financiero nacional
del pais.

El excedente de vivienda del sector formal satisfara la demanda, de al menos el 80% de la
poblacion, hasta el ano 2001. El otro 20% de la poblacion estd servido por el sector
informal, o no tiene acceso a la vivienda.

En cuanto al desarrollo urbano, la densidad actual de las areas residenciales es muy baja.
Ademas hay muchos terrenos baldios en el area urbanizada. Estas condiciones sugieren que
hay una oportunidad significativa de consolidar la ciudad construida existente. Se nota
igualmente que el porcentaje del area urbanizada representado por los parques y las areas
de recreacion es muy bajo. Durante los proximos 20 afios, San Miguel s6lo necesita mil
hectareas de nuevo desarrollo, es decir que el area urbana actual, s6lo debe crecer en un
40%, hasta el afio 2015.

2.6. Recomendaciones

Partiendo de los hallazgos y conclusiones de esta evaluacion, se proponen las
recomendaciones siguientes para mejorar el rendimiento del sector de bienes raices y la
distribucion eficiente y equitativa de la vivienda en San Miguel:

e La Municipalidad debera asumir un papel mas activo en el proceso del desarrollo de la
ciudad, al crear y mantener una base de datos sobre los requerimientos en tierra y
viviendas. Sobre la base de las informaciones contenidas en este informe, es posible
estimar los requerimientos anuales para un periodo de dos o tres afos. Se puede poner
la base de datos al dia, contratando encuestas de corredores de bienes raices cada dos
afnos. Con esta informacion completa y actualizada, la Municipalidad puede usar los
requerimientos como criterio en la aprobacion de proyectos de desarrollo inmobiliario,
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para uso residencial, comercial, industrial u otros usos. Para que funcione la
competencia, es importante que la oferta sea un poco mas amplia que la demanda; si es
necesario construir, por ejemplo 500 viviendas para un quintil dado durante un afo, la
Municipalidad debera acordar la fijacion de un techo de hasta 550 o 600 viviendas a
ser construidas por el sector publico o privado. Una vez cubierta la cantidad, la
Municipalidad debera rechazar solicitudes de calificacion de lugar, porque se tendria
calculado que no existira demanda para dichos productos. De esta forma la
Municipalidad puede contribuir a mantener un equilibrio entre la demanda y la oferta
en el mercado inmobiliario.

e Mientras la Municipalidad esté guiando la magnitud del desarrollo urbano como se
describié anteriormente, debera a la vez, guiar la direccion y forma especifica del
mismo, al orientar la inversion en infraestructura troncal para el desarrollo conveniente
de nuevas areas, con la extensiéon de nuevas redes de infraestructura local, y para la
creacion de nuevas areas de usos mixtos. Al momento de escoger las areas
residenciales de distintos niveles de ingreso, se debera tomar en cuenta el precio de la
tierra residencial. Por ejemplo, el plan del uso de suelo, preparado en este estudio,
identifica nuevas areas para expansion residencial. Algunas de estas areas incluiran las
zonas de tierra residencial menos cara de la ciudad. La Municipalidad deberd impulsar
planes especificos de extension de calles, agua potable y electricidad para que los
propietarios y promotores generen productos asequibles, y que necesitan los hogares de
bajos ingresos. De la misma forma, la Alcaldia debera orientar la apertura de otras
zonas de tierra mds cara para niveles de urbanizacion con estandares asequibles a
hogares de medio y alto ingreso, cuando los requerimientos calculados lo justifiquen.

e Habra que obtener mayor informacion sobre la oferta del sector informal para ver si el
quintil de ingreso mas bajo tiene acceso a la vivienda. Si tiene acceso, se debe evaluar
la calidad de la vivienda para poder proveer la infraestructura y servicios de que
carecen. Si no tiene acceso, se debe disefiar un mecanismo o para aumentar su acceso a
la vivienda existente, o para estimular la produccion de una vivienda mas asequible.

e Seré necesario revisar los lineamientos de instituciones financieras para la aprobacion
de préstamos para proyectos de bienes raices, a fin de verificar si exigen estudios de
mercado adecuados. Los estudios deberan demostrar, con base en una metodologia que
utilice datos actualizados sobre los ingresos y gastos de los hogares, el nivel de ingreso
disponible, asi como de la oferta actual y prevista de vivienda, lotes u otros productos.
Se debera poner en vigor cuanto antes, lineamientos adecuados para limitar el impacto
negativo futuro de préstamos no pagados en el sector inmobiliario y de vivienda del
sistema financiero nacional.

e Se deberd consolidar la mancha urbana al incentivar la construccion de vivienda en los
terrenos baldios. Las 148 hectareas (en 1996) de terrenos baldios representan un
recurso importante para el desarrollo futuro de la ciudad. Sin tomar en cuenta los
nuevos parques necesarios, los terrenos baldios por si solos pueden satisfacer los
requerimientos en nueva tierra hasta el afio 2001. Ademas, dado que es menos caro
desarrollar terrenos que no requieren infraestructura fuera del sitio, esta politica puede
reducir el monto de las inversiones de la Municipalidad y de otras agencias que
proveen infraestructura urbana.

e Se deberd estimular un desarrollo de mas alta densidad en la periferia, para bajar el
costo de la infraestructura y minimizar las externalidades negativas ambientales. El
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plan del uso de suelo y zonificacion, producto de este estudio, debera definir normas y
estandares de desarrollo residencial que reflejen lo que puede pagar cada uno de los
cinco quintiles. En San Miguel, se debe tratar de asegurar que los promotores
construyan en la tierra menos cara, lotificaciones y colonias de la mas alta densidad, y
de permitir lotificaciones de mas baja densidad, donde el precio de la tierra es mas alta.

e Sera necesario prever la compra de terrenos periféricos para la creacion de parques
nuevos para obtener el 10% del area urbanizada en parques o areas de recreacion. Ello
no solo satisfard la norma vigente de superficie minima de parques en el 4rea urbana,
como también proveerd una de los servicios publicos, de los cuales carece mas la
ciudad de San Miguel.

e La Alcaldia debera crear asociaciones de economia mixta para aumentar la oferta de
lotes con servicios para el quintil de ingreso mas bajo de la ciudad. A través de
convenios especificos, relacionados con proyectos particulares, la Alcaldia puede
asegurar la produccion de lotes asequibles a este grupo socioecondémico, mientras
ofrece a la empresa privada ventajas, tales como acceso a terrenos a precios favorables,
aprobacion rapida de proyectos, y/o extension rapida, o a bajo costo de infraestructura.

Plan Maestro de Desarrollo Urbano de la Cuidad de San Miguel Consorcio PADCO-ESCO



ETV-57 -

CAPITULO III: DEFINICION DE AREAS PARA ZONAS
INDUSTRIALES Y VIVIENDA POPULAR (DAIVP)

3.1. Introduccion

La Definicién de Areas Industriales y Zonas para Vivienda Popular (DAIVP) esta
relacionada al andlisis del uso de suelo de la ciudad de San Miguel, y es un subcomponente
del Plan de Ordenamiento Territorial (POT). Mientras el POT forma la base del sistema de
manejo de desarrollo urbano que implementara la Alcaldia de San Miguel (Véase el
Programa para la Gestion Urbanistica, PGU), la DAIVP se enfoca exclusivamente en los
sectores industriales y residenciales, explicando el razonamiento de la definicion de areas
industriales y de vivienda de bajo ingreso identificadas en los planos graficos del POT
(Véase el Anexo 6).

La preparacion la DAIVP empieza donde termina la Evaluacion del Mercado de Tierras y
Vivienda (EMT). La EMT defini6 los requerimientos de tierra para diferentes usos. Las
necesidades de tierra para uso residencial se dividieron por quintil de ingreso. Los
resultados de este andlisis, la superficie requerida en hectareas segun uso y periodo, se
presentan a continuacion en el Cuadro No.20. Dado que, desde 1992, el mercado de bienes
raices se caracteriza por la sobreproduccion y el excedente, para la mayoria de los usos no
sera necesario proveer ningun terreno nuevo para el horizonte 2000. Hay bastante tierra
industrial en la zona “El Papalon”, ubicada a todo lo largo de la carretera a La Union.
Ademas, la oferta actual de tierras residenciales y unidades de vivienda del sector formal,
cubre los requerimientos del 80% de la poblacion. Al 20% mas pobre no le alcanza el
sector formal; pero el sector informal cuenta con una oferta de terrenos residencial que
satisface, al menos en términos cuantitativos, las necesidades de este grupo
socioecondmico. Aunque no haya que definir nuevas areas para vivienda de bajo ingreso
antes del afio 2000, hay que proponer medidas para extender redes de infraestructura a los
barrios existentes. Este asunto se discute en el POT, en los documentos sobre
infraestructura y servicios urbanos.

Para los tres horizontes de 2005, 2010 y 2015 el Cuadro No. 20 presenta la superficie
requerida de “uso mixto bruto”. El uso mixto incluye los usos residencial, comercial,
institucional, transporte y parques/recreacion (a partir de 2000). El uso mixto incluye todo
el nuevo area a urbanizar excepto el area industrial y las primeras 300 hectareas de nuevos
parques para responder al déficit actual.
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Los requerimientos de uso mixto para el periodo 1996-2005 son 264 hectareas; para 2006-
2010 son 328 hectareas, y para 2011-2015 son 374 hectareas. Es necesario tomar en cuenta
los terrenos libres y baldios, que cubren 251 hectareas en 1996 (véase el Cuadro No. 5).
Suponiendo que dos tercios de aquella superficie, es decir 168 hectareas, se desarrollaran, y
que dos tercios de aquel desarrollo tendra lugar antes de 2005, los requerimientos para los
periodos 1996-2005 y 2006-2010 bajan a 112 y 56 hectareas, respectivamente. Por fin, es
necesario aumentar las estimaciones por un factor del 15%, para asegurar que haya
competencia entre proveedores de tierra para el desarrollo urbano. Si los célculos son
demasiado ajustados, los ltimos propietarios de tierra en las Gltimas areas zonificadas para
el desarrollo se encontraran en una situaciéon monopolista. Fracasard el mercado y subiran
los precios. El margen del 15% produce requerimientos totales de tierra para uso mixto de
175, 312 y 430 hectareas para los tres periodos.

En este parrafo, se introduce otra vez el nivel socioeconémico de los usuarios. La manera
mas eficaz de fomentar la produccion de vivienda asequible a grupos de bajo ingreso, es dar
incentivos directos a los promotores del sector privado que produzcan vivienda de alta
densidad, en las areas donde la tierra cuesta menos. La combinacion de tierra barata y
viviendas pequenas rinde productos baratos. Se asume al mismo tiempo, con base en las
discusiones con "desarrolladores" y usuarios de vivienda, que la mayoria de las familias
miguelefas prefieren casas separadas con lotes grandes. Asi, cada quintil de ingreso
buscaré el lote mas grande que pueda alcanzar.

Tomando en cuenta la necesidad de fomentar la produccion de vivienda asequible, tanto
como las preferencias culturales de la poblacion, se dividio el uso mixto en tres densidades:
alta, media y baja.

Las areas de alta densidad (70-100 viviendas por hectarea) estaran ocupadas por el primer
quintil de ingreso (ingreso mas bajo). Representaran aproximadamente el 10% del area
urbanizada nueva. Las de media densidad (35-70 viv/ha) acomodaran el segundo, tercero y
cuarto quintiles, y ocuparan entre el 55% y el 60% del area urbanizada. Por fin las areas de
baja densidad (20-35 viv/ha), corresponden al quinto quintil, (De ingreso mas alto), y
representaran un tercio del area a urbanizar. Las diferencias de densidad explican la
variacion en superficie segun quintil.

Para los otros tres horizontes (2005, 2010 y 2015), el cuadro anterior suma los nuevos
requerimientos, segin densidad de desarrollo. El uso mixto de media densidad requiere 101
hectareas hasta 2005, 181 hectareas entre 2006 y 2010, y 250 hectareas durante el periodo
2011-2015. Los requerimientos correspondientes para uso mixto de baja densidad son 51,
91 y 119 hectareas, mientras que los del uso mixto de alta densidad son 22, 41 y 61
hectareas.

A continuacion se presenta la estrategia, la politica, y los objetivos del DAIVP, que se
formul6 para el periodo entero; ademas, se definen las metas, los indicadores, los costos, las
inversiones y las estrategias de implementacion, Unicamente para el corto plazo, es decir
hasta el afio 2005.
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3.2. Estrategia y Politica Sectorial

La provision de tierra para uso industrial y residencial en San Miguel, exige un cambio
fundamental del papel de la Alcaldia en el proceso de urbanizacion. Para atender los
objetivos del DAIVP, serd necesario que la Alcaldia asuma un nuevo papel, a la vez mas
activo, en la definicion y desarrollo de tierra para estos usos. Primero, la Municipalidad
tendra que calcular por adelantado los requerimientos de tierra para usos industrial y
residencial, incluso para grupos de ingreso bajo. Segundo, tendra que facilitar la provision,
o proveer directamente la infraestructura urbana, como red vial, agua potable,
alcantarillado, electricidad, etc. Tercero, la Alcaldia tendrda que recuperar las inversiones
hechas para, en el futuro, facilitar la produccion de otros terrenos con servicios.

A continuacion se analiza las consecuencias de los diferentes niveles de intervencion en la
identificacion de tierras para uso residencial y industrial, por la Alcaldia. E1 PLAMADUR
define tres escenarios. En el primero, el proyecto definido en el contexto del PLAMADUR
no se implementa. Para la DAIVP, esto quiere decir que la Alcaldia no asume un papel mas
activo en la identificacion y el desarrollo de areas industriales y residenciales. En vez de
guiar el desarrollo, la Alcaldia sigue respondiendo a las propuestas y iniciativas del sector
privado. Solo el mercado determina las ubicaciones de futuros proyectos industriales y
residenciales. Las fabricas y talleres siguen ubicandose en barrios residenciales, creando
riesgos para los habitantes locales. El sector informal sigue proveyendo entre el 25% y el
35% de los terrenos residenciales; por consecuencia, a mas de un cuarto de la poblacion le
falta infraestructura basica como agua y alcantarillado. El bajo nivel de servicios urbanos
como transporte publico en los barrios informales sigue marginalizando a aquellas
poblaciones. Los precios de la tierra residencial dependeran del nivel de produccion del
sector privado. Si los promotores privados, formales e informales, siguen produciendo mas
terrenos que el mercado puede absorber, los precios seguiran una tendencia hacia bajo; si el
nivel de la produccion baja mas alla de la demanda, subirdn otra vez. De todos modos, la
falta de coordinacion, por parte de la Alcaldia, de la oferta de tierra residencial, aumenta la
posibilidad de un desequilibrio ciclico en el mercado de tierras y vivienda, que resultara en
precios inestables.

En el segundo escenario, se cubre el déficit actual con algunas acciones prioritarias. En el
sector de tierra para usos industrial y residencial, el unico déficit es la falta de servicios
basicos en los barrios informales. La Alcaldia logra proveer infraestructura basica a las
lotificaciones actualmente sin servicios. Al final del periodo, los barrios nuevos se parecen
a los barrios sin servicios de hoy dia.

En el tercer y tltimo escenario, la Municipalidad asume completamente su nuevo papel de
identificador de tierra para usos industrial y residencial. Crea una base de datos con la cual
calcula los requerimientos. Recopila nuevos datos, cada tres afios, y pone al dia la base de
datos. Identifica zonas para industria y vivienda popular, y extiende a tiempo las redes de
infraestructura primarias que permiten su desarrollo. Hay mejor equilibrio en el mercado de
tierras para uso residencial e industrial, y los precios de la tierra solamente suben con la
inflacion general.

Plan Maestro de Desarrollo Urbano de la Cuidad de San Miguel Consorcio PADCO-ESCO



ETV-61 -

3.3. Objetivos
Los objetivos del DAIVP son los siguientes:

e Identificar areas para uso industrial que satisfagan la demanda actual y futura de firmas
industriales.

e Identificar areas para vivienda de bajo ingreso que satisfagan los requerimientos
actuales y futuros.

e Fortalecer la capacidad de la Alcaldia en este campo.

3.4. Metas Cuantificadas
El cuadro siguiente define metas cuantificadas para los objetivos del DAIVP.

Cuadro No. 21
Metas segiin Objetivo

Objetivo Especifico Meta

Identificar areas para uso industrial 2 areas identificadas

Identificar &reas para vivienda de bajo 1 nueva 4rea identificada
ingreso
Fortalecer la capacidad de la Alcaldia  Entrenamiento llevado a cabo
en este campo

N.B. Las metas se definieron unicamente para el horizonte de 2005.

Se hace notar que las metas relativas a la infraestructura se presentan en el plan relativo a la
infraestructura y a los servicios urbanos (POT/PMB).

3.5. Componentes del Plan

Las areas industriales y de vivienda de bajo ingreso estan identificas en los mapas del Plan
de Ordenamiento Territorial. Las areas de vivienda de bajo ingreso corresponden a las areas
residenciales de alta densidad. En el mapa para el ano 2005, hay una nueva area de “uso
mixto residencial, alta densidad” al norte de la Ruta Militar. (Para definiciones de todos los
tipos de uso de suelo, véase el texto de la ERUS.) También en el esquema para el 2005, hay
dos éreas existentes, en las cuales se permite uso mixto residencial de alta densidad: una al
nordeste del area nueva de alta densidad, y otra que corresponde al asentamiento urbano
Milagro de la Paz y a las urbanizaciones adyacentes.

Las 4reas industriales identificadas en esquema para el 2005 incluyen el area existente "El
Papalon" y un é4rea nueva, fuera del area urbanizada, a lo largo de la Carretera
Panamericana, en la salida a San Salvador. El analisis preliminar del sector industrial en
San Miguel concluyo6 que la ciudad tiene poca ventaja comparativa en cuanto a la industria
pesada. Los niveles de educacion y capacidad industrial de la poblacion son més bajos que
en otras ciudades del pais. El principal mercado doméstico para productos industriales es
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San Salvador; y el principal mercado internacional, los Estados Unidos. En ambos casos,
San Miguel queda mas lejos del mercado que San Salvador. Es poco probable que haya
inversion en industria pesada a una escala importante durante el periodo proyectado por el
PLAMADUR. No obstante, como San Miguel se ubica en el centro del sistema de
transporte del oriente de El Salvador, es un centro importante de transferencia de
mercancias. Debe ofrecer servicios de transporte, incluso bodegas. El esquema para el afio
2005 incluye una nueva area industrial, a la salida del noroeste, para asegurar que el
bodegaje facilite el flujo de mercancia hasta San Salvador, asi como a otros destinos.

En el esquema para el 2010, hay una nueva area de uso mixto residencial de alta densidad
al noreste de la residencial El Sitio. En el esquema del 2015, se extiende el area de uso
mixto residencial de alta densidad hacia el noreste. No hay nuevas éreas industriales

después del 2005.

3.6. Indicadores
Se propone que los indicadores siguientes se utilicen para evaluar la DAIVP:

e Relacion entre el numero de nuevos terrenos residenciales con servicios de alta
densidad y los requerimientos de terrenos para uso residenciales del primer quintil de
la poblacion.

e Relacion entre el numero de nuevos terrenos industriales con servicios y los
requerimientos de terrenos para uso industrial.

3.7. Estrategias de Implementacion

Dado que la DAIVP es un subcomponente del POT, su estrategia de implementacion esta
incluido en texto del POT. Se repite a continuacion:

e Preparacion y promulgacion de una ordenanza municipal que pone en marcha el POT.
e Entrenamiento del personal de la Alcaldia en el sistema de manejo de desarrollo,
incluyendo:
- recopilacion de datos sobre uso de suelo, incluyendo el andlisis de imagenes remotas
y recorridos de campo.
- recopilacion de datos sobre el mercado de tierras y vivienda, incluyendo encuestas de
corredores de bienes raices y encuestas de proyectos.
- célculo de requerimientos de tierra urbana segin uso de suelo y grupo
socioecondmico.
- evaluacion de solicitudes de calificaciones de lugar del sector privado, sobre la base
de las recomendaciones del POT.
- Uso y actualizacién del SIG.
e Disefio y establecimiento de una base de datos para el manejo de desarrollo.
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Anexo 1
Definicion de la Tipologia del Uso Del Suelo
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Anexo 2
Uso de Suelos
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Anexo 3
Mapas de Precio de la Tierra (1992, 1995 y 1996)
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Anexo 4
Mapas de Cambio de Precio de la Tierra
(1992-1995, 1995-1996, 1992-1996)

Plan Maestro de Desarrollo Urbano de la Cuidad de San Miguel Consorcio PADCO-ESCO



ETV-67 -

Anexo 5
Cuestionario de la Encuesta de Corredores de Bienes raices
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Anexo 6
Planos de Desarrollo General y de Zonificacion
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