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El Departamento de Planificacion, Desarrollo y Sostenibilidad
mantiene un proceso de planificacién que refleja las
necesidades cambiantes del condado y ayuda a los residentes
a garantizar que sus planes cumplan con los requisitos de las
ordenanzas. Sus servicios y responsabilidades incluyen:

Orientar el desarrollo de las zonas rurales (no
incorporadas) del condado.

Ayudar a los residentes del condado a garantizar que
sus planes cumplan con los requisitos de las
ordenanzas.

Cumplir con la Ordenanza de Desarrollo Unificado del
condado (normas que regulan como y dénde se pueden
construir ciertos edificios en dreas no incorporadas).
Procesar solicitudes de permisos de construcciéony
realizar inspecciones de obra.

Incorporar la sostenibilidad en el desarrollo y las
operaciones del condado, incluyendo la gestion de
aguas pluviales y la eficiencia energética.

Apoyar y promover los sistemas alimentarios locales.
Mantener un proceso de planificacion que refleje las
necesidades cambiantes del condado de Johnson.

M CommunityScale

Escala comunitaria

es una consultora de planificacién urbana enfocada en ayudar a comunidades
de todo el pais a mejorar la equidad, la movilidad econémica y la accesibilidad a
la vivienda. CommunityScale ofrece una gama de servicios y productos
analiticos disefiados para ayudar a nuestros clientes a tomar decisiones mas
informadas y especificas en materia de politicas e inversion, desde
evaluaciones de oportunidades de desarrollo hasta revisiones de zonificacion y
evaluaciones de necesidades de vivienda. Entre los clientes de la firma se
incluyen municipios, condados, agencias de planificacion regional y promotores
inmobiliarios de todo el pais.
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Descripcion general

El proposito de este esfuerzo de planificacion.

Una de las prioridades del plan integral del Objetivos de este estudio:
Condado de Johnson es el acceso equitativo a

viviendas seguras y asequibles. Esta prioridad
incluye abordar la necesidad de una oferta de
viviendas asequibles y mejorar la calidad y la
seguridad de las viviendas existentes y futuras
para los residentes.

Evaluar las necesidades de equidad, como la
estabilidad de la vivienda, la seguridad econémica,
una comunidad de apoyo y la inclusion.

Dirigido por el Departamento de Planificacion, Recomendar las viviendas necesarias para

Desarrollo y Sostenibilidad, junto con el satisfacer la demanda futura en el area no

Departamgr]to de S.e'I’VICIOS. Sociales, estg e.studlo incorporada y en cada ciudad pequefia.
de evaluacion de vivienda tiene como objetivo

ayudar a fundamentar las decisiones politicas de
vivienda, uso del suelo, transportey,
potencialmente, otras decisiones de los
funcionarios electos |oca|esl asi como Identiﬁcar breChas, barreras, neceSidades de
fundamentar los documentos de planificacion vivienda y posibles preferencias.

integral o de otro tipo para el area no incorporada y
para cada ciudad pequeiia, a discrecion de estas.

Recomendar acciones viables y alcanzables para

que los funcionarios electos locales las consideren
e implementen.
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Descripcion general

]j]l estudio se centra en el condado.
Area no metropolitana.

Fuente: Condado de Johnson, CommunityScale

Este estudio se centra en el condado no
incorporado de Johnson y las seis pequenas
ciudades de Hills, Lone Tree, Oxford, Shueyville,
Solon y Swisher. Estas areas se conocen
colectivamente como el "area no metropolitana“.
Pargues de

casas*
Salvo indicacion contraria, los datos de este ; / IR
estudio excluyen las ciudades de lowa City, )
Coralville, Tiffin y North Liberty. Estas ciudades
fueron evaluadas por un estudio similar que
concluyé en 2025.

El estudio también se centra en los parques de
casas prefabricadas (MHP) del condado, incluidos
los del area metropolitana.

| S
R - .._/—_——
Kalona @

S0 ’ltario

sWellman
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Descripcion general

Muchos de los analisis de hogares del estudio
estan organizados por grupos de ingresos.

Fuente: ACS 2023, 5 afios, escala comunitaria

Muchos de los indicadores de Hogares fuera del area metropolitana segtin ingresos y
este estudio subdividen la umbrales de costo de la vivienda
poblacién de hogares en
relacion con el Ingreso Medio . Precio maximo
del Area (IMA). La tapla ala . Totalde Rango de ingresos . alcanzabledela Alquiler maximo
derecha define las seis Nivel AMI . h : del h : iviend : | bl
cohortes de ingresos del ive ogares el hogar vivienda alcanzabpie
estudio en términos de numero § : : g
de hogares, rango de ingresos <30% : 1.683 <$35,460 : <$114,000 : <$800
del hogary nivel maximo de 30-60% i 2099 | $35460-$70,920 : $114,000-$227,500 ; $800-$1600
precio o alquiler que puede 60-80% = 1.366 . $70,920-$94,560 : $227,500-$303,500 | $1600-$2150
alcanzar cada uno. : : : :
80-100% 1255 $94,560-5118,200 $303,500-$379,500 $2,150-§2,650

bor | | iend 100-120% i  1.101  :$118,200-$141,840 : $379,500-$455,000 : $2,650-$3,200

O oo a2 € >120% 3875 | >§141840 |  >$455000 |  >$3200

considera “asequible” si sus
costos totales no superan el
30% del ingreso mensual del
hogar.

Los costos de ser propietario
de una vivienda incluyen el
pago de la hipoteca, asi como
el impuesto predial, el seguroy
los servicios publicos. Los
costos de alquiler incluyen la
renta base mas los servicios
publicos.
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Indicadores preliminares

Se espera que el area no metropolitana del
condado de Johnson siga creciendo a un
ritmo constante.

Fuente: ACS 2023, 5 afios, escala comunitaria

La poblacion de hogares en la zona no Tendencias y proyecciones del crecimiento de los hogares en
metropolitana del condado de Johnson areas no metropolitanas
ha crecido a un ritmo constante durante == Households, ACS 5-year == == Forecast, slope based on 2010-2023 growth

los ultimos 15 afios. Si esta tendencia 12,500

continua, se espera que el condado IR AU
afiada mas de 700 nuevos hogares /—_/\/W et —-—--
netos durante la proxima década, lo que 10.000
representa un aumento del 6-7%. '
7,500
5,000
2,500
0
Afio Hogares Cambios desde 2025
2010 10.210 - -
2015 11.174 - -
2020 11179 - -
2025 11.380 - -
2030 11.737 357 3,1%

2035 . 12003 713 6,3%
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Indicadores preliminares

La poblacion del area no metropolitana esta
envejeciendo rapidamente, lo que representa
un lastre potencial para el crecimiento a

m n del pafs,
ugn?g|§§%150Qngaeggaé?cgghrq§a9{g Tendencias y proyecciones de la edad de la poblacion en areas

significativamente en los ultimos afios.

65+ [ 50-64 M 3549 | 20-34 B 0-19
40,000
Las tendencias actuales sugieren que
el grupo de mayores de 65 afos sera,
con diferencia, el de mayor crecimiento, 30,000
mientras que la mayoria de los demas
grupos perderan poblacién durante la —
proxima década. El rea no 20,000 ! ! i
metropolitana necesita seguir .
atrayendo a jovenes y nuevas familias
para que la comunidad sea sostenible a
largo plazo.

Net population change (2025-2035) 2015
3,000

2,000 2,086

1,000 330

0

-267
1,000

-2,000
0-19 20-34 35-49 50-64 65+
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Indicadores preliminares

No existe suficiente diversidad de viviendas
para reflejar las preferencias del mercado
actual y emergente.

Fuente: ACS 2023, 5 afos, escala comunitaria
Si bien el area no metropolitana del
condado de Johnson cuenta con una
gran oferta de viviendas en propiedad,
no hay suficientes opciones para los
hogares interesados en alternativas.

Por ejemplo, para impulsar el
crecimiento de la poblacion de adultos
jévenes, el area no metropolitana
necesita una mayor proporcion de
unidades de alquiler, que suelen ser la
puerta de entrada para nuevos hogares
a la comunidad antes de comprar una
vivienda. Y, a medida que la creciente
poblacion mayor de 65 afios del area
no metropolitana envejece, muchos
buscaran oportunidades para reducir
su tamano sin abandonar la
comunidad, como cambiar su casa
mas grande por opciones de propiedad
mas pequefias, como condominios y
casas adosadas.

Viviendas en areas no metropolitanas por tenencia y numero de
habitaciones B 0-1bed M 2beds 3 beds 4+

Owner 9,712

Renter 1,526

Vacant

Total 11,853

0 5,000 10,000
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Indicadores preliminares

El parque de viviendas, mayoritariamente
unifamiliares, no satisface las necesidades de

los hogares con ingresos mas bajos.

Fuente: ACS 2023, 5 afos, escala comunitaria
La mayor parte del parque de viviendas
del area no metropolitana consiste en
viviendas unifamiliares. Existe una
oferta relativamente pequefa de
viviendas unifamiliares adosadas (es
decir, casas adosadas y duplex) y
multifamiliares disponibles. Si bien esta
combinacion se ajusta a las
preferencias de los hogares con
ingresos mas altos de la regién, no
ofrece suficientes opciones para los
hogares con ingresos medios y bajos,
quienes tienden a preferir una gama
mas amplia de tipos de vivienda,
incluyendo mas multifamiliares.

Los graficos a la derecha ilustran esta
discordancia. El grafico superior
resume la oferta en el area no
metropolitana. El grafico inferior indica
lo que buscan los hogares que
actualmente buscan vivienda. La
diferencia entre ambos representa la
oportunidad perdida por el drea no
metropolitana de captar segmentos del
mercado potencial.

Viviendas en areas no metropolitanas por tipo de estructura

Detached single-family Attached single-family and 2-4 unit multifamily
5-49 unit multifamily 50+ unit multifamily Other
Owner 9,712
Renter 1,526
Vacant 615
Total 11,853
0 5,000 10,000

Preferencias del mercado del condado de
Johnson por ingresos y tipo de estructura (solo

para quienes:se mudaronsecientemente) oewcned se
oo - B Bl = -

~l
a
=

50%

0%

<30% 30-60% 60-80% 80-100%  100-120% >120%
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Indicadores preliminares

Las tendencias sugieren un crecimiento entre
los grupos de ingresos altos y bajos y una
disminucion de la “clase media”

A medida que el drea no metropolitana

del condado de Johnson crece, su Tendencias y proyeccion del crecimiento de los

composicion de ingresos se polariza hogares en areas no metropolitanas segun ingresos

cada vez mas, sumando hogares de (% AMI

niveles de ingresos altos y bajos a un >120% 100-120% W 80-100% [ 60-80% [ 30-60% WM <30%
ritmo mas rapido que los de niveles de 12,500 |

ingresos medios.

10,000

El crecimiento en los niveles de
ingresos mas altos podria traducirse en
oportunidades para nuevas viviendas a
precio de mercado. Un mayor numero
de hogares de bajos ingresos aumenta
la presion sobre el parque de viviendas
naturalmente asequible y la demanda
de mas viviendas subsidiadas. La 2 500
proporcién de hogares de ingresos
medios podria aumentar con la

Cambio

H}ﬁgorm}if“c'oibgf °p| C'?gbess de V%'?é‘da (2025-2035) O

7,500

5,000

<30% . 1563 . 1.683 . 1.878 .  11,6%
30-60% 2066 : 2099 : 2202 |  49%
60-80% : 1.347 i 1.366 : 1415 :  36%
80-100% @ 1.308 : 1255 | 1274 i  15%
100-120% © 1135 i 1701 | 1132 i  28%
>120% © 3.751 : 3.875 : 4191 8,2%

Total : 11.1774 : 11.380 : 12.093 : 6,3%
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Indicadores preliminares

La prosperidad econémica del area no
metropolitana no se distribuye de manera
uniforme entre 1

Fuente: ACS 2023, 5 afios, escala comunitaria
El ingreso medio del area no
metropolitana del condado de Johnson
es superior al del total del condado, el
estado y el pais. Sin embargo, la
distribucion de los ingresos no es
uniforme en el area no metropolitana.
Por ejemplo, los ingresos en
comunidades del norte como Shueyville
y Solon son considerablemente mas
altos que en las zonas de Oxford o
justo al sureste de lowa City.

Ingresos medios

(2023 ACS 5 Median Annual Household
afios) _ » > Income (2023, USD)
Condado de Johnson (no $101.410 $130,000 or more
metropolitano) '
.............................................................................. Nerra” o [T
5
odo el condado de 74721 $15,000 or less
Johnson

.............................................................................. No data

Estados Unidos $78,538
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Indicadores preliminares

El area no metropolitana del condado de
Johnson alberga a menos familias con niflos

que hace 10 anios.

Fuente: ACS 2023, 5 afos, escala comunitaria
En comparacién con 2015, el area no
metropolitana del condado de Johnson
ha experimentado una disminucién del
16 % en el numero de familias con
nifios. Muchas de estas familias han
sido reemplazadas por hogares sin
nifnos.

Cambios en la composicion familiar a lo largo del tiempo en el
area no metropolitana.

2015 [ 2023
6,000
5,396
4,000
2,000
1,931
0

Family with children Family without children Nonfamily



Johnson County Housing Assessment Study

16

Indicadores preliminares

Hay mas personas mayores que viven solasy
adultos que viven con comparieros de piso

que hace 10 anios.

Fuente: ACS 2023, 5 afos, escala comunitaria
Un anadlisis mas detallado de los
cambios en la estructura familiar a lo
largo del tiempo en el area no
metropolitana del condado de Johnson
revela una transicion de familias con
nifios a tasas mas altas de hogares
unipersonales, especialmente de
personas mayores que viven solas, y de
adultos que viven con compaferos de
habitacion sin parentesco.

Cambios en la estructura familiar a lo largo del tiempo en el

area no metropolitana g 2015 2023
2,925
3,000
2,042 2,509 2112
2,339
2,000
2,019
880
1,000 684 628 1,065
892
. . 559
O —
O NG > N &
6\§\' \Q@ OQ &Q,&\ é@o \\\§Q
¥ & < 2 J o
N & N ¢ &
¥ N & N &
@’b ro\Q N 9
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Indicadores preliminares

La vivienda en el area no metropolitana es
relativamente asequible, pero solo para los
ingresos medios y altos.

Fuente: ACS 5 afios 2023, Zillow ZHVI, FRED, IPC, CommunityScale

Histéricamente, el area no Asequibilidad de la vivienda a lo largo del tiempo en el area no
metropolitana del Condado de Johnson metropolitana

ha sido un lugar relativamente
asequible para comprar. Los hogares
con ingresos medios podian permitirse
cémodamente una vivienda muy

superior al precio medio desde antes $400,000
de 2010. Sin embargo, en los ultimos \r\'\/\/\,_
afos, a medida que los precios subeny

las tasas de interés se disparan, los $300,000
ingresos medios apenas alcanzan para
comprar una vivienda de precio medio,

$500.000 == Price affordable to median income Typical home price

y los hogares con ingresos mas bajos $200,000
se ven cada vez mas excluidos del
mercado.
$100,000
$0

2010 2015 2020 2025
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Indicadores preliminares

Los parques de casas prefabricadas ofrecen
una alternativa de vivienda para ciertos
grupos en el condado de Johnson.

Fuente: ACS 2023 5 afios, escala comunitaria Hogares por tipo de familia en los MHP del condado de
El condado de Johnson cuenta con varios parques Johnson en comparacion con el area no metropolitana y el
de casas prefabricadas (MHP) en areas condado de Jehnsoneen geneml:o only All Johnson County
metropolitanas y no metropolitanas. 50%
46% 435
40% = 43% o 43%

Un analisis preliminar de los hogares que viven en 30%
estos MHP sugiere que estas unidades ofrecen una /
alternativa importante para ciertos grupos que viven 20%
en el condado de Johnson. Estas comunidades 1% L
tienen casi el doble de probabilidades de albergar a 10% g9
una persona monoparental que otros tipos de 0%

Married couple family Single-parent Non-family

hogares en el condado de Johnson. Los hogares
que viven en casas moviles suelen ser mas antiguos
y estar compuestos por menos personas que otros

tipos de hogares. Hogares por edad del jefe ’de hogar en los MHP del condado
de Johnson en comparacion con el area no metropolitana y el
° condado de Johnson en general.
L. ., . . I Mobile home Non-metro only All Johnson County
e  Este estudio incluira un inventario detallado y
una evaluacién de los MHP en el condado de o0% :
Johnson, incluyendo: —
e Numero total de MHP por ubicaciéony
jurisdiccion. 40% % *
e Numero total de unidades en cada MHP. a5
e Recuento de unidades por tenencia 30% [BATY
(propia/alquilada). - —
e Diversidad demografica de los residentes del ’ 20%
MHP.
e Estado relativo de las instalaciones del MHP. .
e Historial de propiedad y transacciones de 0%
MHP 15-34 35-64 65+

Experiencias anecdodticas de residentes de MHP.



Johnson County Housing Assessment Study > 19

Indicadores preliminares

La construccion de viviendas se ha
desacelerado gradualmente desde su plco
maximo en la décs

Fuente: ACS 2023, 5 afos, escala comunitaria
Casi la mitad del parque de viviendas
del area no metropolitana se ha
construido o ha obtenido permisos
desde 1990. La actividad alcanzé su
maximo nivel durante la década de los
90 y ha disminuido gradualmente desde
entonces, con relativamente pocos
permisos de construccién de nuevas
viviendas emitidos en esta década en
comparacién con décadas anteriores.

_ Mest Branch

Unidades existentes por aino de

Construido entre 1950y
1959

construccion
Ao de construccion : Unidades : Compartir
Permitido desde 2020 | 299 : 2%
Construido entre 2010 yi i
2019 18 L 9%
Construido entre 2000 y: :
2009 1594 1 13%
Construido entre 1990 y!
1999 I 2.387
Construido entre 1980y i
1989 : 1.011 ! 8% H L[_ ]
‘ z alona L UK
Construido entre 1970 y! : - ( Sroury, L e E\
1979 L1676 1 14% mand S .
) . . : New build permits, 2010-2019
Construido entre 1960y, | @ New build permits, 2020-present
1969 961 L 8% oCp oD

559 5%
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Indicadores preliminares

El condado de Johnson esta creciendo mas
rapido en términos generales que el area no
metropolitana por si sola.

Fuente: ACS 2010-2023, 5 afos, escala comunitaria

Segun las tendencias recientes, se Tendencias y proyecciones de crecimiento del

proyecta que el mercado del condado condado de Johnson segun el ingreso familiar

de Johnson crezca aproximadamente

un 11%, casi el doble de rapido que el 80000 B >$180000

area no metropolitana por si sola. Con '

politicas de uso del suelo y estrategias $160,000-$180,000

de vivienda adecuadas, el érea no $140,000-8160.000

metropolitana podria captar una mayor 60000 ' '

proporcién del crecimiento general del $120,000-$140,000

condado en el futuro. B $100,000-$120,000
40000 I $80,000-$100,000

Cada vez mas, el crecimiento del i

condado de Johnson se debe a hogares ﬂ‘f B $60.000-$50,000

con mayores ingresos que podrian e~ | B $40,000-$60,000

financiar construcciones a precios de 20000 [ ——— : B <s40,000

mercado.
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Fl area no metropolitana

de 950 nuevas

10

tara alrededor

i

CCCS

n

IMoSs

6

das durante los pr

vivien

nerse al dia con el

te

~N

aflos para man

L EERERERRERRERRERERERERELRERRKHRR |
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(L EREEEERERERERERERRERERRERRRERRRERE R ERRNRR |
L AR EEREREEERERRERRRERERERRERERERRERRERERHR)
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) °
EHDCHAIDSTALGH0 uridades de
vivienda se dedva.de.una compinacion de la
metropolitana y otros ajustes destinados a
mantener un parque de viviendas saludable y
aliviar las presiones subyacentes del mercado,
como la demanda acumulada de propiedad de
vivienda.

Este objetivo refleja la produccién necesaria
para mantener el ritmo de crecimiento actual
del area no metropolitana, que es inferior al del
condado de Johnson en general. El area no
metropolitana necesitaria anadir unidades
adicionales, ademas de este objetivo, para
alcanzar el ritmo de crecimiento del condado.

proyeccion de crecimiento del area no
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Indicadores preliminares

Fl crecimiento es una eleccion: ;Quiere
crecer el area no metropolitana?

Especialmente al aprovechar las
tendencias de crecimiento regional, el
area no metropolitana del condado de
Johnson tiene el potencial de continuar
o acelerar su crecimiento durante los
préximos 10 afios. Esto podria impulsar
los objetivos de desarrollo econémico y
crear oportunidades para introducir una
mayor variedad de tipos de vivienda y
rangos de precios que permitan una
mayor diversidad de hogares y niveles
de ingresos.

Sin embargo, el crecimiento debe
gestionarse para garantizar que la
comunidad disfrute de mas beneficios
y, al mismo tiempo, mitigar los desafios
que puedan acompaharlos.
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Indicadores preliminares

;,D()nde deberia centrarse el crecimiento en el
areano metropohtana Y, especlﬁcamente en el

area no incorpors

El desarrollo de nuevas viviendas
impulsado por el impulso del
crecimiento debe centrarse donde
resulte mas logico, por ejemplo, desde
las siguientes perspectivas:

[}
e Areas prioritarias de
crecimiento
e ,incluidos los sitios y distritos
que la comunidad planifica,
como el
e Plan de Desarrollo Econémico
2022
e ,vyahan sido designados para el
crecimiento.
Servicio y capacidad de infraestructura,
incluidas las areas que ya cuentan con
servicio y aquellas donde el servicio
podria ampliarse a un costo manejable.
Disponibilidad y costo de terrenos,
como parcelas y sitios de propiedad
publica que podrian desarrollarse a un
costo razonable.
Movilidad y acceso
, incluyendo la conectividad mediante
automoviles y transporte publico, asi
como la transitabilidad local y las redes
de bicicletas.
Servicios y comodidades, como
proximidad a escuelas, parques,

L‘one Tree
eidans]

23
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Indicadores preliminares

;Que€ criterios deben orientar la
planificacion y gestion del crecimiento en el
area no metropolitana?

El disefio, la densidad y el caracter del nuevo
desarrollo podrian gestionarse para maximizar
los beneficios locales y gestionar los impactos
potenciales, incluyendo las siguientes
perspectivas:

[}
e Necesidad de la comunidad y oportunidad
de mercado
e ,considerando qué tipos de vivienda 'y
rangos de precios satisfacen mejor las
necesidades locales y/o captan la
demanda del mercado.
e Viabilidad financiera
e , priorizando conceptos que puedan
producir mas unidades a un menor costo
para los desarrolladores y los
patrocinadores financieros, lo que podria
incluir al gobierno del condado.
Caracter comunitario y vecinal
, considerando como se pueden ubicar y disenar
nuevos desarrollos para que se integren en las
comunidades existentes.
Zonificacion y reglamentacion
, como sitios en distritos ya zonificados para
desarrollo o donde la zonificacién podria
modificarse de manera realista para acomodar
viviendas.
Impactos locales, considerando como el nuevo
crecimiento puede afectar los ingresos fiscales,
el costo de los servicios y la matricula escolar.




Estudio de evaluacion de vivienda
Condado de Johnson, lowa

Escala comunitaria




