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Resumen

En este articulo, -el autor presenta un anilisis preliminar de las
dindmicas del submercado de la vivienda formal en la region me-
tropolitana de San Salvador, durante la década de los noventa,
antes de los terremotos. Especificamente, se estudian la metodolo-
gia de la investigacion, las tendencias de crecimiento de la regidn
metropolitana, en la ultima década; la ubicacion de las viviendas,
su diferenciacién segun municipios y las caracteristicas del
financiamiento, y, por ultimo, las posibles implicaciones de los
terremotos de enero y febrero del 2001, en el desarrollo urbano.

Introduccion

Historicamente, el desarrollo urbano de San
Salvador ha estado marcado por la continua pre-
sencia de fendomenos naturales catastroficos, cn
particular los terremotos, al grado que San Salva-
dor ha sido la capital latinoamericana mas veces
destruida por sismos (Bommer, 1996). Hechos ta-
les como el fallido intento de crear una nueva
capital con la fundacién de Nueva San Salvador
(o Santa Tecla), como producto del sismo de
1854 (Lardé, 2000), son sélo una muestra de la
importancia de estos acontecimientos para la con-
figuracién de la ciudad capital. En las dos genera-
ciones anteriores al terremoto del 13 de enero, los

sismos de 1965 y 1986 afectaron la capital y de
alguna manera reconfiguraron su desarrollo fisico,
en lo relativo al sector vivienda, en especial a tra-
vés de la destruccion de mesones en el centro de
la ciudad (FUNDASAL, 1996, p. 113).

De esa manera parece logico pensar que los
terremotos de enero y febrero de este ano, con sus
efectos a nivel nacional, tengan importantes impli-
caciones para €l desarrollo de la capital. Precisa-
mente como parte de un estudio, cuyo abjetivo es
analizar dichas implicaciones, presentamos, en
este articulo, un andlisis preliminar de las dindami-
cas mas interesantes del submercado de la vivien-
da formal en la region metropolitana de San Sal-
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vador' (Lungo et al., 1996) antes de los terremo-
tos, en concreto durante la década de los noventa.

Para ello, este trabajo se divide en seis seccio-
nes. En la primera parte se aborda la mctodologia
de la investigacion; en las siguientes cuatro sec-
ciones se discuten las tendencias de crecimiento
de la region metropolitana de San Salvador, en la
iltima década; la ubicacion de las viviendas, su
diferenciaciéon segin municipios y las caracteristi-
cas del financiamiento; finalmente, a manera de
conclusion, se abre la discusion acerca de las po-
sibles implicaciones que los terremotos de enero y
febrero del 2001 pueden representar para estas di-
namicas.

1. Metodologia

Uno de los criterios utilizados aqui es funda-
mentalmente cronoldgico, de tal mancra que cl
analisis se limita a los anos comprendidos entre
1990 y el 2000. Este periodo se divide a su vez en
dos partes, separadas por el aio 1995, el cual
marca el momento en que la economia nacional
entra en la llamada fase de “desaceleracion”
(Paus, 1995). Esto permite comparar en el tiempo
algunos de los aspectos mas relevantes del desa-
rrollo habitacional formal de la capital. Por otra
parte, es importante sefalar que este articulo se
limitara a entender estos procesos a nivel del sec-
tor formal de la construccién de vivienda, dejando
de lado la construccién espontinea de viviendas y
las lotificaciones ilegales. Sin embargo, esta limi-
tacién no quita validez a los resultados del traba-
jo. ya que segin las fuentes (Ministerio de Econo-
mia, 1998; FUNDASAL, 2000), el sector formal
representa alrededor del 75 por ciento de las uni-
dades habitacionales del drea metropolitana de
San Salvador.

El estudio de la construccion de vivienda for-
mal en la regiéon metropolitana de San Salvador
utiliza la base datos de McCormack (v. 2000), en
la cual se detallan variables como cantidad de vi-
viendas, nimero de unidades construidas, ubica-
cion, financiamiento, precio de las viviendas y
valor de la tierra.

Todo esto con el fin de establecer un analisis
comparativo entre los dos periodos estudiados; al

mismo tiempo, el andlisis loma en cuenta la ubi-
cacion geogrifica de los proyectos, en la region
metropolitana de San Salvador, y, por lo tanto,
observa los cambios en las tendencias de creci-
miento de la ciudad. Para cllo serd necesario el
analisis de los mapas de crecimiento urbano, ela-
borados a partir de los datos del Instituto Geogra-
fico Nacional, y de las fotografias de satélites,
proporcionadas por la Oficina de Planificacion del
Area Metropolitana (OPAMSS).

Hay que hacer ver también que la base de da-
tos de McCormack, la tinica de su tipo en el pais,
puede adolecer de ciertas deficiencias u omisio-
nes; sin embargo, esto no quita valor a los datos,
especialmente si estos son comprendidos como
tendencias generales, en el tiempo.

2. Tendencias de crecimiento urbano en la re-
gion metropolitana de San Salvador

Al estudiar el mapa de crecimiento de la ciu-
dad, entre 1983 y 1997 (Figura 1), puedc apre-
ciarse claramente que durante esos catorce afios
hubo una notable expansion del drea urbanizada
dentro de la regién meropolitana. Dicha expan-
sion denota tres procesos principales.

El primero de estos procesos es la consolida-
cion de la conurbacion en cuatro direcciones: ha-
cia el norte, el crecimiento lleva a la conurbacion
de San Salvador con Apopa y Nejapa, siguiendo
el eje norte-sur de la Carretera Troncal del Norte;
hacia el esle, se consolida la expansién de
Soyapango e llopango, la cual alcanza a San Mar-
tin, siguiendo los ejes este-oeste del bulevar del
Ejército y la Carretera de Oro; hacia el oeste, se
produce la conurbacién de San Salvador, Antiguo
Cuscatldn y Santa Tecla, siguiendo el eje este-
oeste de la Carretera Panamericana; en menor me-
dida, se da un crecimiento hacia el sur, a lo largo
de la Aulopista a Comalapa, conurbidndose San
Marcos con Santo Tomas.

El segundo esta conformado por los corredo-
res de acceso a la ciudad, mencionados anterior-
mente. Estos se convierten, aparentemente, en los
ejes que estrucluran el crecimiento de la region
metropolitana de San Salvador, contribuyendo a
crear una imagen de ciudad lineal. Hay que hacer

1. La region metropolitana de San Salvador estaria conformada por los catorce municipios del drea metropolitana
de San Salvador mas Colon, Quezaltepeque, Opico, Zaragoza, Nuevo Cuscatlan, Panchimalco, Santo Tomas,

Santiago Texacuangos y Guazapa.
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ver que, ademas de las vias anteriormente ciladas,
se puede apreciar una tendencia de crecimiento
sobre la carretera Apopa-Quezaltepeque (sector
noroeste) y otra sobre la carretera al puerto de La
Libertad (sector suroeste).
Por iiltimo, estd la expansion urbana de las ciu-
dades periféricas al drea metropolitana, las cuales
todavia se encuentran en la region metropolitana,

pero a una distancia de entre 15 y 20 kiloémetros
del centro de San Salvador. Estas ciudades son

Lourdes (Colon), en la interseccion de la carretera
Panamericana y la carrclera a Sonsonate;
Quezaltepeque, sobre la carrctera Sitio del Nino—
Apopa; Guazapa, sobre la Troncal del Norte;
Olocuilta, sobre la Aulopista a Comalapa, y Zara-
goza, sobre la carretera al puerto de La Libertad.

En las siguientes secciones se complementaran

y profundizardn estas tendencias, a partir del ana-
lisis cuantitativo de la base de¢ datos.

Figura 1

Expansion urbana del Area Metropolitana de San Salvador (1983-1997)
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Fuente: Elaboracion propia en base a mapa de IGN (1983) y fotografia de satélite (OPAMSS, 2000).
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3. Los noventa: una década clave para el sec-
tor vivienda

En los dos periodos estudiados (199()-1995 y
1996-2000) se construyeron en la region metro-
politana de San Salvador mas de 180 (XX) vivien-
das, es decir, que en diez aios se construyo ¢l 34
por ciento del parque habitacional cxistentc, cn
esta region, segun el Ministerio de Economia
(1998). Por lo tanlo, se trata de un periodo parti-
cularmente importante para el crecimiento urba-
no, tal y como se pudo observar al cstudiar cl
mapa de crecimiento.

Por otra parte, los datos macroeconomicos re-
flejan la clara diferenciacion de ambos pcriodos,

en 1éminos del dinamismo del scctor construc-
cion. Asi, entre 1990 y 1995, el crecimicnto pro-
medio del sector construccion fue del 8.4 por cien-
to, contra el 4.2 por ciento, entre 1996 y el 2000
(Banco Central de Reserva, 2000). Sin embargo,
cs interesante destacar que al menos. segun la base
de datos utilizada, la produccion de vivienda se
incrementd en 12 000 unidades. entre los dos pe-
riodos, es decir, un crecimiento bruto del 15.8 por
ciento (ver el Cuadro 1). En las siguientes seccio-
ncs se trataran de cstudiar con mayor delalle las
diferencias entre ambos pcriodos, sobre todo en
términos cspaciales y de [inanciamiento, con cl
objctivo de comprender la naturaleza de las trans-
formaciones ocurridas en el sector.

Cuadro |
Nimero de viviendas construidas RMSS
1990-2000
Municipio 1990-95 Porcentaje 1995-2000  Porcentaje del total Crecimiento
del total (en porcentajes)

Colon* ND 17 440 18

llopango 5643 7 14 377 15 155
Soyapango 14 401 17 11 989 12 -17
Tonacatepeque 5755 7 9 501 10 65
Ayuluxiepeque 4 347 5 7 738 8 78
Apopa 10 990 13 6 528 7 41
San Salvador 13 306 16 6 486 7 =51
Mejicanos 6 320 8 4 688 5 -26
Zaragoza** - 0 4129 4

Olocuilta** - 0 4121 4

Santa Tecla 8628 10 3 581 4 -58
Cuscatancingo 9539 11 3157 3 67
Ciudad Delgado 1 020 I 1 409 1 38
San Marcos 1186 | 1 055 1 -11
Quezaltepeque 298 0 392 0 32
Antiguo 2309 3 364 0 R4
Total 83 742 100 96 955 100 16

* Los datos de Colon para 199(0-95 han sido considerados no validos.
** En cstos municipios no aparcce registro dc construccioncs cntrc 1990-95.

Fuente: elaboracion propia en base a McCormack (2000).

4. Distribucién geogrifica de la produccion de
vivienda en la region metropolitana de San
Salvador

Los datos de McCormack, (2000), mostrados
en el Cuadro 1, muestran con claridad los sectores
de la region metropolitana de San Salvador donde
se ha producido el crecimiento habitacional y las
variaciones que dicho crecimiento ha tenido en el
tiempo. Entre 1990 y 1995, los municipios que
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concentraron la construccion de vivienda formal,
en dicha region, fueron Soyapango, San Salvador,
Apopa, Cuscatancingo y Santa Tecla, en los cuales
se edificaron mas de 56 000 unidades, es decir,
mas de las dos terceras partes del total metropoli-
1ano. Esa situacién cambié en el segundo periodo,
cuando los municipios con mayor volumen de
construccion fueron Colén, Hopango, Soyapango,
Tonacatepeque y Ayutuxtepeque.
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Al estudiar este proceso desde la perspectiva
de los agrupamientos municipales se descubren
tendencias mas interesantes. Asi, llama la atencion
el salto en importancia que cobran los municipios
fuera del area metropolitana de San Salvador y
que estdn ubicados en la regién metropolitana, de-
finida por Lungo, Chinchilla y Oporto, en 1996,
tales como Colén, Quezaltepeque, Zaragoza y
Olocuilta. Estos municipios pasan a concentrar, en
su conjunto, el 26.9 por ciento de todas las vivien-
das construidas en el periodo 1996-2000), conira el
0.4 por ciento, en el periodo anterior. Incluso el
municipio de Coldn se convierte en el municipio
con mayor nimero de construcciones habitacio-
nales registradas.

Por otra parte, llama la atencién la reduccién
de la importancia de los municipios de la zona
oeste del drea metropolitana de San Salvador
(Santa Tecla y Antiguo Cuscatlan) y San Salva-
dor, los cuales concentraban el 29 por ciento del
total de las nuevas viviendas, construidas entre
1990 y 1995, y apenas el 10.8 por ciento, en el
periodo 1996-2000. De hecho, estos tres munici-
pios registran individualmente reducciones de mas
del 50 por ciento en el total de viviendas construi-
das. Vale la pena subrayar el caso del municipio
de Antiguo Cuscatlan, en el cual el volumen de la
construccién de viviendas experimenté una reduc-
cién superior al 84 por ciento (ver el Cuadro 1).

A sabiendas que es la zona suroeste de la capi-
tal la que concentra la vivienda de los sectores
medios, medios altos y altos, estas cifras parece-
rian indicar que es este mercado de vivienda el
que experimenté una notoria disminucion durante

la segunda mitad de la década. Asimismo, esta
disminucién del volumen de unidades construidas
podria indicar la progresiva reduccion de la dispo-
nibilidad de espacio urbanizable, en el oeste de la
capital, lo cual a su vez plantea la cuestién de la
incorporacion de nuevos espacios urbanizables.

La evolucién del comportamiento del resto de
zonas de la regi6n metropolitana de San Salvador
(Cuadro 2) es, asimismo, importante. Las zonas
norte y centro norte experimentaron una reduccion
en su participacion relativa en el total de unidades
construidas, aunque al analizar cada municipio se
encuentran algunos como Ayutuxtepeque y Tona-
catepeque, los cuales muestran aumentos impor-
tantes. En la zona este de la capital, el volumen de
construccion aumenta, sobre todo debido al creci-
miento de la actividad en Ilopango. Estos datos
parecen confirmar que son los municipios mas ale-
jados del centro de San Salvador (Colén,
llopango, Olocuilta, Quezaltepeque, Tonacatepe-
que y Zaragoza) los que mantuvieron e incluso in-
tensificaron su dinamismo como receptores de
proyectos de vivienda, en la segunda mitad de la
década de los noventa, al grado que entre los seis
pasaron de un total de 11 696 unidades, entre
1990-1995, hasta 49 960 unidades, entre 1996-
2000. Esto representa un incremento del 327 por
ciento. Pueslo que estos municipios son a su vez
los que concentran la mayoria de proyectos de vi-
vienda media baja, puede decirse que durante este
lapso, fue este segmento del mercado el responsa-
ble del crecimiento del sector vivienda. De hecho,
estos datos mostrarian comportamientos diferen-
ciados para los diferentes mercados de vivienda de

la regién metropolitana.

Cuadro 2
Nimero de viviendas construidas en la region metropolitana de San Salvador por region
1990-2000
Rcgion 1990-95 Porcentaje 1995-2000 Porcentaje
del total dcl total
Estc 20 044 239 26 366 27.2
Region metrapolitana 298 04 26 082 26.9
Centro - Norte 21 226 253 16 992 175
Nortc 16 745 20.0 16 029 16.5
San Salvador 13 306 159 6 486 6.7
Ocsle 10 937 13.1 3945 4.1
Sur 1186 1.4 1 055 1.1
Total 83 742 100 96 955 100

La region metropolitana incluyc los municipios de Colon, Olocuilta, Quezaltepeque y
Zaragoza; Norte incluye Apopa y Tonacatepeque; Centro - Norte incluye Mejicanos,
Ciudad Delgado, Cuscatancingo y Ayutuxtepeque: Este incluye Soyapango e llopango:
Ocste incluye Santa Tecla y Antiguo Cuscatlin; Sur incluye San Marcos.

Fuente: claboracion propia cn basc a McCormack (2000).
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En resumen, a pesar de la “desaceleracion™ de
la economia nacional, el sector formal de la vi-
vienda, en la region metropolitana de San Salva-
dor, se mantuvo eslable, a nivel global, en los anos
noventa. Sin embargo, se produjo una notable
relocalizacién espacial de la produccién de vivien-
da, la cual favorecid a los municipios de la perife-
ria “lejana” de San Salvador, donde se construyen
proyectos dirigidos a los sectores medios bajos. A
partir de este comportamiento diferenciado entre
los diferentes mercados de vivienda, es interesante
estudiar con mayor profundidad las dinimicas de
diferenciacion espacial de la vivienda, a partir de
los distintos grupos socioeconémicos, en los dife-
rentes municipios de la region metropolitana de
San Salvador.

S. La diferenciacion espacial de los municipios

Los datos existentes permiten tener una idea
clara de la diferenciacidn espacial existente en la
region metropolitana, en relacién con el tipo de
proyectos y viviendas construidas. El Cuadro 3 re-
fleja dicha situacion al mostrar el numero total de
proyectos de vivienda registrados en cada uno de
los municipios y el promedio de unidades cons-
truidas en cada proyecto.

En primer lugar, cabe destacar la reduccion del
numero de proyectos totales ejecutados y el consi-
guiente aumento del tamano promedio de cada
proyecto. Asi, mientras entre 1990 y 1995 el pro-
medio de unidades construidas por proyecto, en la
region metropolitana de San Salvador, era de 80),
éste saltd, entre 1996 y 2000, a 120, es decir, ex-
perimenté un aumento del 50 por ciento. Esto in-
dicaria que, en los noventa, los proyectos habi-
tacionales en la regiéon metropolitana de San Sal-
vador tendieron a hacerse mas masivos, lo cual es
coherente con el aparente dinamismo del sector
construccion para sectores medios bajos, anotada
en la seccion anterior (Cuadro 3). Ademas, este
cuadro muestra las diferencias existentes entre los
proyectos realizados, en las diferentes zonas de la
region metropolitana de San Salvador. A partir de
este criterio pueden distinguirse tres tipos de mu-
nicipios: aquellos donde se construyen principal-
mente proyectos masivos con mas de cien unida-
des por proyecto; los de proyectos intermedios,
que rondan el promedio regional y, finalmente,
aquellos de proyectos relativamente pequenos, con
menos de S0 unidades por proyecto.

Cuadro 3
Proyectos de vivienda por municipio y tamafio promedio de los proyectos

Municipio (1990-95) (1996-2000)
Cantidad Unidades Cantidad Unidades
Antiguo 89 26 13 28
San Salvador 419 29 151 38
Mejicanos 76 83 114 41
Santa Tecla 200 43 81 44
San Marcos 10 119 20 S3
Ciudad Delgado 12 RS 23 61
Ayutuxtepeque 36 121 63 123
Quezaltepeque 3 99 3 131
Apopa 45 244 44 148
Soyapango 81 178 73 164
Zaragoza 0 0 25 165
Cuscatancingo 34 281 18 175
Ilopango 25 226 80 180
Colon 0 0 61 286
Olocuilta 0 0 13 317
Tonacatepeque 12 480 27 352
Total 1042 80 809 120

Fuente: elaboracion propia en base a McCormack (2000).
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Es evidente que en los municipios del oeste de
la ciudad, Antiguo Cuscatlian y Santa Tecla y San
Salvador es donde se realizan proyectos relativa-
mente mas pequenos, con 28, 44 y 38 unidades
por proyecto, respectivamente, cifras que, ademds,
se mantienen invariables en los dos periodos estu-
diados. Los municipios con proyectos intermedios
se localizan en la zona central norte de la region
metropolitana de San Salvador, tales como Ciudad
Delgado y Mejicanos y al sur, en San Marcos. Por
otra parte, llama la atencidn, en estos casos, la re-
duccion del tamafio del proyecto promedio, que,
en el segundo periodo estudiado, se acerca, relati-
vamente, a las cifras de los municipios del oeste
de la region metropolitana de San Salvador. Por
iltimo, el resto de municipios presentan cifras su-
periores a las cien unidades por proyecto. Hay que
subrayar que los cuatro municipios mas dinami-
cos, en términos de construccidon de viviendas, en
el periodo 1996-2000), son al mismo tiempo aque-

llos donde se realizan proyectos mds grandes,
Tonacatepeque con 352 unidades por proyecto,
Olocuilta con 317, Colén con 286 e llopango con
180. Hay que insistir, de nuevo, en que eslos son
los municipios mas alejados de San Salvador.

Esta clara diferenciacidn esta, con toda proba-
bilidad, ligada a la aplicacion de las normativas
urbanas, relacionadas con la densidad habitacio-
nal, las cuales, segin ha sido planteado, son fuente
potencial de segregacion espacial dentro del area
metropolitana (Peita, 2001). La diferenciacion es-
pacial puede estudiarse desde los precios de las
viviendas y el valor de la tierra, donde estas vi-
viendas son construidas. En el Cuadro 4 se presen-
tan los datos estandarizados del valor de las vi-
viendas construidas en la region metropolitana de
San Salvador, en los noventa, ordenados desde el
municipio con viviendas mds caras hasta el de vi-
viendas mas baratas.

Cuadro 4
Valor promedio de las viviendas por municipio (San Salvador, base 100, 1990-95)

Municipio Valor unidad
(1990-95) (1996-2000) Crecimiento
(en porcenlajes)

Antiguo 175 226 295
Santa Tecla 100 140 40.0
San Salvador 100 126 25.7
San Marcos 27 120 352.1
Mejicanos 37 73 97.7
Soyapango 22 63 18KR.6
Ciudad Delgado i 61 454.5
Zaragoza - 52

Ayutuxtepeque 26 45 2.5
Ilopango 32 41 26.3
Quezaltepeque 29 32 1.9
Cuscatancingo 20 29 48.7
Apopa 15 29 98.2
Colén nd 27

Olocuilta - 26

Tonacatepeque 12 21 79.6

Para la elaboracion de este cuadro se calculé el valor promedio de las viviendas construidas en cada
municipio cn coloncs. Estos valorcs fucron lucgo cstandarizados cn basc al precio de San Salvador.
Fuente: claboracién propia cn basc a McCormack (2000).
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En el Cuadro 4 pueden observarse, de nucvo,
los diferentes sectores de la ciudad. En primer lu-
gar, los municipios con viviendas de valores mis
altos, Antiguo Cuscatlan, Santa Tecla y San Salva-
dor. El precio promedio de estas unidades es supe-
rior al valor base de 325 000 colones, cn 1995,
que corresponde al precio promedio de una vivicn-
da nueva, en el municipio de San Salvador, ¢n ¢l
periodo de 1990-1995. En este conlexto hay que
anotar, ademas, la aparicion de San Marcos como
municipio de viviendas de alto valor. En segundo
lugar, siguen los municipios intermedios, donde ¢l
precio promedio de la unidad es superior a la mi-
tad del valor de la base, como Mejicanos, Soya-
pango, Ciudad Delgado y Zaragoza. Finalmente,
los municipios donde los precios de las unidades
son inferiores a la mitad de la base, Ayutuxte-
peque, llopango, Quezaltepeque, Cuscatancingo,
Apopa, Colén, Olocuilta y Tonacatepeque.

El cuadro también registra las grandes diteren-
cias existentes dentro de la region metropolitana
de San Salvador. Asi, por ejemplo, una vivienda
nueva promedio en Antiguo Cuscatlan c¢s 79 por
ciento mas cara que una vivienda nueva promedio
en San Salvador, 258 por ciento mds cara que una
en Soyapango y representa mas de diez veces el
valor de una en Tonacatepeque.

En ese mismo cuadro se observa, a grandes
rasgos, también la evolucién de los precios ocurri-
da en los diferentes municipios. Los municipios
del oeste de la ciudad, tales como San Salvador,
Antiguo y Santa Tecla, experimentan un aumento
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de precio relativamentc me-

*" nor: 26, 30 y 40 por ciento,
respectivamente. Mientras
que los municipios inlerme-
dios dcl nortc. cste y sur
del arca metropolitana de
San Salvador, como Ciudad
Delgado, San Marcos, So-
yapango y Mejicanos, son
“los que experimentan los
aumentos mayores: 454,
352, 189 y 98 por ciento,
respectivamente. Aunque
estas cifras no deben cnten-
| derse como valores absolu-
wd (0s, demucestran con clari-
1dad la tendencia del com-
d portamiento del mercado.

La dinamica espacial de
la construccion de vivienda, en la region metropo-
litana de San Salvador, viene dada por dos nuevas
variables que, dc alguna manera, caracterizan el
tipo de proyecto realizado en cada municipio: el
tamano del lote y el precio de la vara cuadrada. La
tendencia registrada es que, entre mas alejado esta
¢l municipio del centro y del oeste de la ciudad,
mas barata ¢s la tierra y, por lo tanto, la vivienda,
lo cual, sin duda, esta relacionado con el aumento
de los proycctos habitacionales en esta zona, tal
como se explicd antes. CEl Cuadro S presenta el
tamano promedio del lote urbanizado y el precio
de la vara cuadrada de terreno, cstandarizado se-
gun al precio promedio de la misma en San Salva-
dor, en el periodo de 1990-1995, en cada munici-
pio, en los dos periodos estudiados.

En términos globales, llama la atencién que se
haya conservado el tamano promedio del lote ur-
banizado de alrededor de 8S varas cuadradas (60
metros cuadrados), mientras que el precio prome-
dio de la vara cuadrada experimento un aumento
del 82 por ciento.

Al observar cada municipio saltan las diferen-
cias entre ellos. Antiguo Cuscatlan, Santa Tecla y
San Salvador gozan de una posicion privilegiada,
puesto que el promedio de sus lotes es mayor, su-
perior a las 118 varas cuadradas. De la misma ma-
nera, el precio de la tierra es mas alto. Después
siguen los municipios periféricos intermedios
como Soyapango, Mejicanos y Ciudad Delgado,
en los cuales se observan valores cercanos al pro-
medio de la region metropolitana de San Salvador.
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Cuadro §
Tamaiio promedio de los lotes urbanizados y el valor promedio de la tierra urbanizada
(San Salvador, base 100, 1990-1995)

Municipio (1990-95) (1996-2000)
Tamano V- Precio V- Tamano V- Precio V-
San Salvador 102 100 118 168
Santa Tecla 153 77 161 168
Antiguo 185 106 231 143
Zaragoza - - 43 137
Mejicanos 58 67 89 123
Ciudad Delgado 34 29 79 s
Soyapango 70 42 91 102
Ilopango 71 70 73 102
Ayutuxtepeque 54 46 58 100
Tonacatepeque 54 33 61 75
Apopa S3 29 62 72
Olocuilta - - 51 71
Cuscatancingo 56 41 56 70
Coloén - - 70 68
Quezaltepeque 91 38 93 53
San Marcos - - - -
Promedio regional 82 57 83 99

Para la claboracion de este cuadro sc calculo cl valor promedio de la vara cuadrada cn cada municipio, cn colones.
Posteriormente cstos valores fueron cstandarizados tomando como basc 100 cl precio de la vara cuadrada, cn San

Salvador, en 1990-95.

Fuente: elaboracion propia en base a McCormack (2000).

En estos municipios, el precio de la tierra urbaniza-
da no es ni muy alto ni muy bajo. En los munici-
pios mas alejados del drea metropolitana —Apopa,
Illopango y Tonacatepeque— los lotes son mas pe-
quenos, pero el precio de los mismos es intermedio.
Por ultimo, en los municipios periféricos de la re-
gion metropolitana, el precio de la tierra es mas
bajo y los terrenos son pequefios. De hecho. en los
municipios que mas crecieron en la segunda mitad
de la década de los noventa —Coldn, Olocuilta,
Quezaltepeque y Tonacatepeque—, es donde se ob-
servan los precios mas bajos de la region metropo-
litana de San Salvador, exceptuando llopango. Por
lo tanto, en la segunda mitad de los afos noventa
fueron los municipios de la region metropolitana
de San Salvador con tierras mas baratas los que
presentaron mayor dinamismo, en cuanto a la
construccion de vivienda, mientras que, en el pri-
mer periodo, los municipios con mayor construc-
cion de viviendas fueron aquellos donde los pre-
cios de la tierra eran mas altos.

DINAMICAS DEL SECTOR FORMAL DE LA VIVIENDA

En sintesis, existe una clara logica de diferen-
ciacion entre los municipios de la regién metropo-
litana. Al oeste se encuentran los municipios mas
privilegiados, donde el sector formal de la cons-
truccion realiza proyectos relativamente pequenos
con unidades de alto valor, las cuales se asientan
en terrenos mas grandes y con un precio mayor.
Sin embargo, parece perfilarse una segunda zona,
la cual corresponde a los municipios de la perife-
ria inmediata de San Salvador —Ciudad Delgado,
Mejicanos, Soyapango y San Marcos—, en la cual
se produjo una notable apreciacion del valor de la
vivienda y la tierra, en la década de los noventa,
aunque manteniendo siempre lotes de regular ta-
mano. Finalmente, aparece con claridad una terce-
ra zona, la periferia “lejana” de San Salvador,
donde la tierra es barata y los lerrenos muy peque-
nos, lo cual permite el desarrollo de proyectos ma-
sivos que, sin duda, estan transformando con rapi-
dez el paisaje de la zona, a través de un proceso de
concentracion acelerada. De hecho, con estos da-
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tos es posible caracterizar con mayor detalle las
tendencias del crecimiento fisico, descritas arriba.
El crecimiento hacia el norte y el este es una ex-
pansion densa, de viviendas y lotes reducidos,
mientras que hacia el oeste proliferan los lotes y
las viviendas mas grandes.

Ahora bien, para tener un panorama mas claro
de las dinamicas del sector es necesario abordar el
tema del financiamiento de los proyectos habi-
tacionales, tomando en consideracion los montos
desembolsados por el sistema financiero, segtin la
ubicacién del proyeclo, lo cual haremos a conti-
nuacion.

6. La dinamica del financiamiento

Los datos disponibles permiten totalizar los
montos de los préstamos otorgados a proyectos, en
cada municipio, tal y como lo presenta el Cuadro
6. La diferencia entre ambos periodos es llamati-
va. En la primera mitad de los afos noventa se
observa una notable concentracién de los présta-
mos en tres municipios: San Salvador, Antiguo
Cuscatldn y Santa Tecla. Estos préstamos repre-

sentan, en conjunto, el 65.2 por ciento de todos los
préstamos otorgados en la region metropolitana de
San Salvador, es decir, mas de 6 300 000 colones.
En estos municipios se construyo, en ese mismo
periodo, sélo el 29 por ciento de las unidades.
Esto evidencia con claridad la concentracion de
recursos financieros en aquellas dreas donde se de-
sarrollan proyectos de clase media, media alta y
alta.

Un buen ejemplo para ilustrar este fenomeno
son los casos de Antiguo Cuscatlan y Apopa. Se-
gun la base datos, entre 1990 y 1995, en Antiguo
Cuscatlian se construyeron 2 309 viviendas y se
otorgaron mil millones de colones en préstamos,
mientras que en Apopa se construyeron 10 990
unidades y apenas se prestaron 388 000 (00 colo-
nes (Cuadros 1 y 6). Esto signilica que en Antiguo
Cuscatldn se conslruyeron casi cinco veces menos
viviendas que en Apopa, pero el sistema financie-
ro asignd dos veces y media mas recursos. Esta
dindmica de concentracién de recursos en areas
geograficas relativamente pequenas favorece, a su
vez, la valorizacion de la tierra.

Cuadro 6
Montos desembolsados como préstamos para proyectos de vivienda en la region metropolitana de
San Salvador (en millones de colones)

Municipio (1990-95) Porcentaje  (1996-2000) Porcenlaje Crecimiento
del total del total (en porcentajes)

San Salvador 3053 313 1 829 16.0 —40.1
Colén - - 1 460 12.8

Santa Tecla 2307 23.6 1 357 11.9 -41.2
Ilopango 527 54 1324 11.6 151.2
Soyapango 684 7.0 1075 9.4 57.2
Mejicanos 618 6.3 744 6.5 20.4
Tonacatepeque 150 1.5 542 4.7 261.0
Zaragoza - - 528 4.6

Apopa 388 4.0 468 4.1 20.7
Ayutuxtepeque 230 24 440 3.9 91.5
Quezaltepeque 270 28 336 2.9 243
San Marcos 123 1.3 331 29 170.1
Cuscatancingo 364 37 289 25 -20.6
Antiguo 1007 10.3 267 23 -73.5
Olocuilta - - 234 2.1

Ciudad Delgado 35 0.4 197 1.7 457.6
Total 9 757 100.0 11421 100.0 17.1

Fuente: elaboracion propia en base a McCormack (2000).
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Para el segundo periodo, esta situacién cambia
relativamente, ya que el volumen de préstamos
otorgados a proyectos de San Salvador, Antiguo y
Santa Tecla pasa a representar {inicamente el 30.2
por cienlo del total de lo prestado. Sin embargo,
debido a que hubo una notable reduccion cn cl
nimero de viviendas construidas —el 10.8 por
ciento del total metropolitano—, la desproporcion
entre los préstamos y las unidades construidas si-
guid siendo muy favorable a los municipios mas
“privilegiados”. Este proceso de valorizacion de
ciertos municipios, al igual que el de la masifi-
cacién de los proyectos de vivienda, contribuyc,
ademas, a acrecentar la segregacion espacial en la
ciudad.

De los dieciséis municipios estudiados, sélo
experimentaron una reduccién de su peso rclativo
en la cartera de préstamos Antiguo, Santa Tecla,
San Salvador y Cuscatancingo. Al mismo ticmpo.
nuevos municipios comenzaron a recibir présta-
mos, en particular Colon, el cual pasé de ocupar ¢l
segundo lugar, por detrds

lativamenle constante a lo largo de la década,
hubo un cambio cualitativo en cuanto al tipo de
vivienda construida y su ubicacion, c¢n la region
metropolitana de San Salvador. En la primera mi-
tad de los noventa, los municipios mas importan-
tes, en términos de la construccion de nuevas uni-
dades, eran los del oeste de la ciudad: Santa Tecla,
Antiguo y San Salvador. Cn el segundo periodo, la
construccion en estos municipios sufrié una im-
portante reduccion, con lo cual los municipios mas
alejados del centro de San Salvador, como Coldn,
Olocuilta, Quezaltepeque, Zaragoza, llopango vy
Tonacatepeque, cobraron mayor relevancia. De
hecho, este proceso, que puede ademas confirmar-
se al estudiar graficamente el crecimiento de la
ciudad, parece apuntar hacia lo que algunos auto-
res han llamado el proceso de “mega urbaniza-
cion™ (Dandekar, 1998; Gilbert, 1996: Portes,
1997), en las ciudades de los paises en desarrollo.
Los datos muestran que csta separacidn coinci-
de con la distinta naturaleza de los proyectos
habitacionales realizados

de San Salvador e llopan-
go, al cuarto lugar, si-
guiendo muy de cerca a
Santa Tecla. En términos
del mayor crecimiento re-
lativo de los préstamos
otorgados, son notorios
los casos de Ciudad Del-

En sintesis, durante los noventa, la
cartera de préstamos para vivienda
mostraba un gran desequilibrio a favor
de las areas mas privilegiadas dc la
region metropolitana.

en la region metropolita-
na de San Salvador. En el
ocste se concentran los
proyectos con viviendas
mas caras, terrenos mas
extensos y mas alto valor
de la tierra. En cambio,
en los municipios de la

gado, Tonacatepeque, San
Marcos e llopango. Lamentablemente, la falta de
datos previos imposibilita el cdlculo de los incre-
mentos en Colén, Olocuilta y Zaragoza, aunque
puede especularse con bastante seguridad acerca
de su dinamismo.

En sintesis, durante los noventa, la cartera de
préstamos para vivienda mostraba un gran dese-
quilibrio a favor de las dreas mas privilegiadas de
la region metropolitana. Ademads, en la segunda
mitad de la década, nuevos municipios, especial-
mente los mas alejados de San Salvador, cobraron
mayor importancia como receptores de préstamos,
lo cual transformé la oferta de vivienda en la re-
gion.

7. A manera de conclusion

Las dinamicas del sector vivienda en la region
metropolitana de San Salvador sufrieron importan-
tes transformaciones durante los afios noventa.
Aunque la produccién de vivienda se mantuvo re-

DINAMICAS DEL SECTOR FORMAL DE LA VIVIENDA

primer periferia —Meji-
canos, Ciudad Delgado, Soyapango y San Mar-
cos—, la tierra experimenté una revalorizacién
fuerte, en este periodo. Finalmente, en los munici-
pios mas alejados prosigue ¢ incluso se fortalece
la dindmica de grandes proyectos habitacionales
con precios de la tierra relativamente menores, en
especial fuera de la region metropolitana.

El financiamiento de los proyectos refleja un
grave desequilibrio a favor de los proyectos
habitacionales medios, medios altos y altos. Sin
embargo, la reduccién de los niveles de produc-
cion en este mercado, con la drdstica disminucidn
del nimero de proyectos, posibilila que, en la se-
gunda mitad de la década, se destinen mas recur-
sos a vivienda de sectores medios bajos, sobre
todo ahi donde la tierra es mas barata.

En estas circunstancias, el terremoto plantea
varias posibilidades de readecuacién y profundiza-
cion de las tendencias ya existentes, en el sector
vivienda de la region metropolitana de San Salva-
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dor, las cuales pueden ser adelantadas, no sin cier-
to grado de especulacién. En primer lugar, en la
regiéon metropolitana de San Salvador, el terremo-
to causé mayores danos fisicos, precisamente, en
el oeste de la ciudad, siendo Santa Tecla y la zona
de la Cordillera del Bélsamo las zonas mas afecta-
das. En este sentido, podria especularse que dicha
situacién, aunada a la nocion de riesgo, asociada a
esta zona de la ciudad, no contribuird, si no que, al
contrario, impedira, al menos a corto plazo, la
reactivacion del mercado de vivienda para las cla-
ses medias y medias altas. Si dicha reactivacion
no ocurre, parece logico pensar que los recursos
del sistema financiero seguirdn dirigiéndose al
mercado de la vivienda media baja, en los munici-
pios periféricos, especialmente Apopa, Tonacate-
peque e llopango. En ese sentido, también se for-
taleceria la tendencia al desarrollo acelerado de
municipios fuera del area metropolilana, pero que
gozan de una ficil conectividad con la misma.
Este es el caso de Colén, Zaragoza, Olocuilta y
Quezaltepeque. Eslo, a su vez, pone sobre la mesa
varios temas como la “regionalizaciéon” de la ciu-
dad, la incorporacion de nuevo espacio urbani-
zable y las implicaciones ambientales e institu-
cionales que dicho proceso conlleva.

Ante la amenaza real de derrumbes en la zona
suroeste de la ciudad, hacia donde parecia que de-
bia orientarse el crecimiento de los sectores me-
dios altos y altos, podria esperarse que, a mediano
plazo, una vez este mercado se reactivase, se desa-
rrollen nuevos proyectos, siguiendo cualquiera de
las siguientes tres logicas: mayor densidad en las
areas seguras de los municipios de San Salvador,
Antiguo Cuscatlan y Santa Tecla, el desarrollo de
proyectos nuevos en municipios tradicionalmente
no considerados de clase media como Mejicanos,
Ciudad Delgado, Soyapango o San Marcos y el
desarrollo urbano de municipios alejados que ofre-
cen buenas condiciones ambientales y de
conectividad, como Zaragoza u Olocuilta.

En todo caso, se plantean miltiples preguntas
acerca de las nuevas dindmicas que pueda cobrar
el seclor vivienda dentro de la regién metropolita-
na de San Salvador después de los terremotos.
Esto abre el espacio a nuevos temas de investiga-
cion. Estas iniciativas podrian abordar aspeclos
como la légica de funcionamiento del mercado
“informal™ de la vivienda (colonias ilegales y
tugurios) y sus posibles relaciones con el mercado

“formal’; la relacion entre el sector vivienda (for-
mal e informal) y los procesos de migracién inter-
na y externa; los mecanismos de financiamiento
del sector privado y su relacion con los procesos
de valorizacion de la tierra, incluyendo el estudio
del problema de los activos inmovilizados en pro-
yectos no vendidos; el papel de los actores priva-
dos en el desarrollo del sector vivienda (financie-
ros, constructores, duenos de tierra, valuadores,
corredores de bienes raices). Asimismo, la inci-
dencia del Estado y de los gobiernos locales en el
desarrollo del sector y los elementos estratégicos
para la formulacién de una politica nacional de vi-
vienda y de un marco integral de planificacion ur-
bana y territorial. Es asi como los terremotos
muestran, una vez mds, la necesidad permanente
de conocer, cstudiar y analizar las multiples di-
mensiones del problema de la vivienda en El Sal-
vador, mas alld de las situaciones coyunturales
que los desastres plantean.
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