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8.- ANEXOS  

a) Normativas para mejorar el aprovechamiento Territorial. 

El presente documento busca definir criterios metodológicos y normativos para facilitar a 

los gobiernos municipales la elaboración y ejecución de proyectos para obras de 

infraestructura, servicios y equipamiento en el territorio municipal, que permitan crear las 

condiciones adecuadas y los incentivos necesarios para apoyar el desarrollo de las 

iniciativas privadas y de la comunidad organizada, hacia el logro del objetivo común de 

mejorar las condiciones de vida en el tema de vivienda. 

Corresponde definir claramente los roles institucionales para la preparación y ejecución de 

proyectos municipales productivos, actividades en las que, cada vez en mayor proporción, 

adquiere importancia la participación del sector privado, ya sea como empresa o como 

comunidad organizada. A continuación se incluyen conceptos generales sobre el rol del 

Estado y el papel del sector privado, sus ventajas, limitaciones y alcances. 

Al Estado corresponde asumir directamente aquellas funciones que las sociedades 

intermedias o particulares no están en condiciones de cumplir adecuadamente; el gobierno 

puede complementar la acción del mercado interviniendo sobre la falta de competencia 

(monopolios), cuando la rentabilidad privada (beneficio empresarial) es diferente a la 

rentabilidad social (beneficio social) y en la producción de bienes y servicios públicos. 

 

 Gobierno municipal facilitador y participación privada 

Los gobiernos, centrales o municipales, han participado directamente en inversiones y 

actividades de servicios de educación, salud, seguro social, electricidad, agua potable, 

alcantarillado, etc. por razones estratégicas, económicas, sociales o políticas; muchas de 

estas inversiones y actividades las puede realizar el sector privado si el Estado asegura 

condiciones adecuadas y estables para ello. Entonces el rol del Estado en la inversión 

pública es e de proveer aquellos bienes y servicios que, siendo deseados o demandados 
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socialmente, no son de interés del sector privado, también le corresponde el papel de 

facilitador de las actividades privadas, creando las condiciones adecuadas para éstas. 

La función más importante del gobierno municipal, dentro de su rol de facilitador, es la de 

atraer y favorecer el crecimiento empresarial, mediante la creación de condiciones 

adecuadas como: infraestructura adecuada, estímulos fiscales, normativa clara para el 

desarrollo urbano y calidad de vida. 

 

 Proyectos y Obras para Equipamiento Urbano 

El equipamiento es el conjunto de edificaciones e instalaciones en las que la población 

encuentra los servicios para la atención de sus necesidades básicas y que hacen a la 

estructura urbana y al funcionamiento mismo de la ciudad. El equipamiento tiene diferentes 

niveles o radios de influencia; dependiendo de su capacidad o tamaño, esto es, del número 

de personas al que puede dar servicio en su especialidad y de su periodicidad de uso. 

Generalmente, el equipamiento propicia la concentración de población en el lugar que se 

localiza, generando lugares con mayor vida colectiva dentro del municipio. 

La localización del equipamiento dentro de la ciudad es un aspecto muy importante, 

además de ser un factor para la eficiencia en la prestación de los servicios, genera 

repercusiones positivas en los aspectos funcionales del municipio, puede mejorar su paisaje 

y es un medio para una mejor forma de vida para la población.  

 

b)  Vivienda.- 

El Gobierno, a través del Vice ministerio de Vivienda y Urbanismo, promueve el acceso de 

la población de menores ingresos a una vivienda digna, para lo cual está en marcha una 

política de vivienda que contiene el marco normativo, los mecanismos y los programas 

necesarios para el reordenamiento territorial, impulsa el adecuado desarrollo de 
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asentamientos humanos para facilitar, abaratar, ampliar y transparentar el financiamiento 

para acceder a un techo propio.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

c)  Marco de referencia de los instrumentos de ordenamiento espacial para las 

ciudades 

 Articulación de planes. 

El Sistema Nacional de Planificación (SISPLAN) tiene una de sus bases de sustentación 

operativas en la articulación de planes en los niveles nacional, departamental y municipal. 

Los objetivos y políticas integrales, a partir de los cuales se elaboran los planes nacionales, 

son definidos por el Plan General de Desarrollo Económico y Social de la República 
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(PGDES); la norma establece que estos objetivos y políticas deben ser territorializados por 

los planes de desarrollo departamentales y municipales y, a su vez, los planes nacionales de 

desarrollo deben considerar las prioridades departamentales y municipales. 

En el nivel departamental, los planes de desarrollo departamentales (PDD’s), deben 

considerar la visión de largo plazo nacional y las prioridades municipales y definir sus 

objetivos y políticas y programar sus operaciones concurrentemente con otros 

departamentos. Asimismo, la visión a largo plazo del municipio, en el Plan de Desarrollo 

Municipal, debe ser elaborada con referencia a la visión a largo plazo de los planes 

nacionales, especialmente con el PGDES, y los planes departamentales y, asimismo, 

recurrirá a la concurrencia de esfuerzos a nivel intermunicipal. 

Puesto que el Sistema Nacional de Planificación se basa en un concepto de planificación 

territorializada, no sectorial, y en principios de participación social, subsidiariedad, 

equidad, eficiencia e integralidad y que el proceso de urbanización, su calidad y sus 

características, exigen considerar los centros urbanos (ciudades o asentamientos humanos 

concentrados) como “territorios” con sus especificidades físicas, naturales y transformadas, 

sociales y económicas, la planificación de su desarrollo debe ser un proceso inserto en el 

sistema y basado en los mismos conceptos y principios. 

Este concepto es fundamental si se considera que la Planificación Urbana no es un paso 

accidental o una etapa simplemente añadida en el proceso, es en sí un proceso dentro del 

de la Planificación Participativa Municipal y que lo completa; la magnitud o complejidad 

del mismo está en función de las jerarquías de los asentamientos humanos concentrados o 

centros urbanos del municipio, en relación a sus dimensiones morfológica, funcional y 

cultural e, incluso, en relación al número de centros urbanos ubicados en el territorio 

municipal. 
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 Determinación de objetivos. 

En primer lugar, los objetivos de la planificación de un centro poblado son los 

determinados para éste dentro del sistema departamental o municipal de asentamientos 

humanos y los roles y funciones que se le asignen. 

Asimismo, para alcanzar la “imagen objetivo” de desarrollo local de un sector, según su 

jerarquía y rol en el sistema, se deberán elaborar e implementar mecanismos de 

planificación, ejecución y seguimiento adecuados, tanto para su desarrollo socioeconómico 

dentro del sistema como para su estructuración físico-espacial que responda al mismo. 

 

 Investigación. 

Esta fase es la de la recopilación de la información necesaria en relación al tema de la 

vivienda y planificación,  los factores condicionantes del municipio; es, además, la fase del 

procesamiento y análisis de la información recopilada.  

La fuente principal de la información necesaria para la planificación física de un 

asentamiento es el Expediente Urbano, que sistematiza y ordena la información, obtenida 

de diferentes fuentes. La información que contiene, actualiza y mantiene el Expediente 

Urbano, está referida fundamentalmente a los aspectos físicos, naturales y transformados, 

de los asentamientos humanos, al uso del suelo y a su infraestructura y redes; esta 

información también, en condiciones óptimas, es parte de la base de datos del sistema de 

catastro municipal. Cuando el proceso se realiza con la periodicidad requerida, las 

necesidades de información básica a recoger en los niveles vecinales se deben ajustar según 

los mecanismos de captación, actualización y mantenimiento de información que desarrolle 

el Gobierno Municipal. 
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 Marco físico natural. 

Considera aspectos físicos del territorio de localización del asentamiento, tales como: 

clima, hidrología, edafología (composición física, química y biológica del suelo y su 

relación con la vegetación), topografía, vegetación, ecosistema y medio ambiente. 

 Marco socio económico. 

En este marco se identificará la problemática particular, en el tema  social, referida a los 

aspectos demográficos y socio-culturales y, en lo económico a los de potencial y 

actividades económicas y niveles de vida. 

 Aspectos Demográficos y Socio-Culturales. 

Dada la importancia de estos aspectos, es necesario contar, no solo con información exacta 

y veraz, sino también efectuar un análisis particularizado sobre: la evolución histórica de la 

población del asentamiento humano (procesos, situaciones y fenómenos acaecidos), 

pronóstico de la población futura demandante, distribución de la población futura por 

grupos de edades demandantes de diferentes tipos de servicios, movimientos migratorios y 

sus efectos en el asentamiento, composición familiar y sus tendencias, etc. 

Los aspectos socio-culturales corresponden al conocimiento de la organización de la 

sociedad civil, de sus autoridades e instituciones, de los sistemas políticos y de 

administración pública y la capacidad y potencial de la participación organizada. 

 Aspectos Económicos. 

Además de conocer las actividades económicas y los indicadores referidos a la población 

económicamente activa y su ocupación actual en las actividades predominantes, será 

necesario realizar un pronóstico de la población futura y su distribución en grupos de 

edades en relación con los puestos de empleo en el área estudiada, el rol y el potencial 

económico del asentamiento, el ingreso familiar, los niveles de vida y las inversiones 

previstas. 
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 Marco Físico Transformado. 

Tratándose de un proceso de planificación física, este aspecto adquiere especial importancia 

en el conjunto y se refiere a la estructura urbana. Comprende la identificación, delimitación 

y caracterización de las áreas urbanas consolidadas (amanzanadas, urbanizadas y 

construidas), las que se encuentran en proceso de consolidación y las que pudieran 

considerarse como de expansión (pronóstico), tomando en cuenta las tendencias de 

crecimiento de la “mancha urbana”, a partir del análisis de la evolución histórica de la 

misma y de otros factores físicos, naturales (p. ej. la topografía) o transformados (p. ej. la 

estructura vial). 

Asignación del espacio necesario para las actividades y los flujos de transporte y 

comunicación, que se traducen, respectivamente, en los usos del suelo y en las redes que 

conforman la estructura espacial del asentamiento; estas redes, además de la vial y la de 

comunicaciones, son las de servicios básicos (agua potable, alcantarillado sanitario y 

pluvial y energía). El análisis de usos del suelo, además del de la vivienda, está referido al 

del equipamiento comunitario y al de la imagen urbana (patrimonio cultural, artístico o 

histórico, riqueza ambiental,  turística o cultura tradicional). 

 Plan o Propuesta de Ordenamiento Espacial. 

El plan o propuesta de ordenamiento espacial comprende dos elementos imprescindibles, el 

proyecto o idea que se quiere llevar a cabo (la materialización de la “imagen objetivo”) y el 

conjunto de medios que permiten arribar al proyecto, partiendo de la situación actual; si 

falta uno de estos elementos, no existe el plan propiamente dicho. 

La elaboración del plan o propuesta de ordenamiento espacial de una ciudad y/o 

asentamiento humano parte de la elección de la “imagen objetivo óptima” de entre las 

posibilidades planteadas al iniciarse el pronóstico, para continuar con el diseño y propuesta 

de metas realistas, compatibles con la “imagen objetivo” adoptada y según la disponibilidad 

de recursos, las ventajas, desventajas, facilidades o dificultades técnicas que tenga el 

gobierno municipal. 
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 Tipos de Proyecto o Instrumentos para el Ordenamiento Espacial de los 

Asentamientos Humanos. 

Como se ha explicado al desarrollar la conceptualización de los instrumentos que se 

proponen para el ordenamiento espacial, los asentamientos humanos requieren de diferente 

tratamiento, de acuerdo a su tamaño, a su función y a sus particularidades, por tanto, la 

aplicación de instrumentos de desarrollo físico-espacial deberá adecuarse a la escala de los 

asentamientos y a la capacidad técnica, financiera y de gestión de los gobiernos 

municipales respectivos. 

 Esquema de Crecimiento. 

Constituye el primer instrumento de ordenamiento territorial, en el cual se describen las 

pautas básicas generales que, en forma somera pero clara, definirán la estructura espacial 

del asentamiento humano, sus opciones de crecimiento y la ubicación de su equipamiento e 

infraestructura.  

 Modelo de Ordenamiento. 

El modelo de ordenamiento espacial, determina un patrón más definido de ocupación 

territorial, en el que los indicadores espaciales se expresan en forma más minuciosa y 

detallada y a la cual se incorporan variables demográficas, económicas y de zonificación. 

 Plan Director. 

El plan director incluye componentes espaciales y geográficos y su objetivo es el de 

proporcionar una estructura espacial de actividades (usos del suelo), orientada al 

ordenamiento a corto, mediano y largo plazo de un asentamiento humano. Comprende un 

conjunto de reglamentos y normas técnicas o disposiciones para ordenar los destinos, usos 

y reservas del territorio (suelo) del asentamiento humano y mejorar el funcionamiento y 

organización de sus espacios urbanizados. 

Uno de sus fines primordiales es definir y regular racionalmente el uso del suelo, por lo que 

debe ser complementado con las disposiciones normativas y legales necesarias. 
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 Políticas y Estrategias Poblacionales. 

El análisis de los aspectos demográficos, realizado en el diagnóstico y el análisis de las 

tendencias, que formó parte del pronóstico, permitirán, compatibilizando con la “imagen 

objetivo”, delinear políticas poblacionales específicas para el asentamiento humano, que 

además tienen que ver con las de carácter económico, y definir estrategias basadas en el 

manejo adecuado de densidades de población (concentración o desconcentración). 

Estas políticas y estrategias poblacionales están definitivamente ligadas al tratamiento de 

los aspectos físico-espaciales, desde su consideración en el análisis de las áreas urbanas 

consolidadas, en proceso de consolidación o de tendencias de crecimiento de la “mancha 

urbana, en el diagnóstico y pronóstico, hasta su consideración en la propuesta del 

instrumento de ordenamiento, en la delimitación de las áreas urbanas y en la zonificación y 

usos del suelo, a nivel de proyecto. 

 Delimitación de las Áreas Urbanas. 

El primer pasó para una propuesta de ordenamiento espacial de un asentamiento humano, 

sea cual fuere el instrumento que le corresponda adoptar según su tamaño, es el de la 

delimitación precisa de las áreas urbanas, es decir, establecer el área del proyecto. La 

determinación de límites, además de hacerse en base a lineamientos normativos propios y a 

las políticas y estrategias poblacionales adoptadas, debe considerar los aspectos del 

diagnóstico y del pronóstico que correspondan y afecten directamente a este propósito 

(tendencias de crecimiento, usos del suelo, topografía, etc.) 

 Área Urbana General. 

El Área Urbana General comprende la totalidad del territorio de un asentamiento humano, y 

está compuesta por: la que tiene características urbanas en cualquier grado de desarrollo, 

denominada Área Urbana Intensiva; el área de reserva para la expansión urbana dentro de 

un plazo previsible, con el nombre de Área Urbana Extensiva y por las áreas que, por tener 

valores patrimoniales de la comunidad o por tener condiciones que signifiquen peligros 

para ésta o su propiedad, sean declaradas no urbanizables y conocidas como Áreas Urbanas 
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Protegidas. El límite del Área Urbana General se conoce por la expresión común de “Radio 

Suburbano”. 

 Área Urbana Intensiva. 

El concepto de Área Urbana Intensiva se refiere a la integración espacial de un centro 

urbano, debida a la intensidad de la relación entre diferentes usos urbanos, con o sin 

edificación u obras de vivienda, comercio, servicios, industria, equipamiento comunitario, 

vialidad, etc., antes que por la intensidad de ocupación del suelo o del espacio; por lo tanto, 

la densidad demográfica o de la edificación no constituyen factores determinantes en la 

definición de sus límites. El límite del Área Urbana Intensiva corresponde al límite 

conocido por la expresión común de “Radio Urbano”. 

 Área Urbana Extensiva. 

El concepto de Área Urbana Extensiva se refiere a la reserva para la expansión planificada, 

en el largo plazo, del Área Urbana Intensiva y previa la consolidación de ésta mediante la 

saturación de uso de su superficie, de sus servicios públicos y de su equipamiento 

comunitario y, por lo tanto, es la zona de amortiguamiento para su crecimiento y de 

transición entre los usos del suelo urbanos y rurales. 

El Área Urbana Extensiva comprende las tierras periféricas del Área Urbana Intensiva y 

puede contener las Áreas Urbanas Protegidas que sea necesario establecer en su ámbito, y 

las tierras agrícolas que sea inevitable incorporar, sobre todo por la necesidad de regularizar 

la forma del límite exterior. El límite del Área Urbana Extensiva corresponde al límite 

conocido por la expresión común de “Radio Suburbano”. 

 Áreas Urbanas Protegidas. 

El concepto de Áreas Urbanas Protegidas se refiere a la atención de la necesidad de 

preservar valores naturales, paisajísticos, científicos, culturales o históricos, considerados 

como patrimonio de la comunidad o de la necesidad de evitar peligros en las áreas con 

riesgos naturales, de origen geológico o hidrológico, que representen amenazas a la 

seguridad de las personas y de los bienes públicos o privados. Las Áreas Urbanas 
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Protegidas, localizadas dentro del Área Urbana Intensiva y del Área Urbana Extensiva, 

tienen limitaciones de uso y de acceso, en función de la naturaleza de los elementos que 

determinen la declaratoria correspondiente. 

Para mayores referencias sobre los Lineamientos Normativos para la Determinación de los 

límites de las áreas urbanas, remitirse al documento “Manual Técnico para la elaboración 

del Expediente de los Asentamientos Humanos”, documento normativo actualizado. 

VMDUV 2005. 

 Componentes del Proyecto o Instrumento de Ordenamiento Espacial 

El instrumento de ordenamiento espacial que se adopte, debe tener, con mayor o menor 

grado de profundidad o detalle según el tamaño y características del asentamiento humano, 

los siguientes componentes: 

 Zonificación General. 

Corresponde a la delimitación de áreas urbanas, general, extensiva, intensiva y protegida, 

detallada en el punto anterior. Se menciona entre los componentes, porque la delimitación 

debe traducirse en un plano o mapa de zonificación, en el que se muestren gráficamente, 

además de los espacios urbanos y territorio rural que abarcan, los límites de las diferentes 

áreas y sus referencias físicas, naturales o artificiales. 

 Estructura vial. 

Corresponde a la propuesta de la red vial, que incluye, ya sea la propuesta para el trazado 

de vías nuevas o la propuesta para la habilitación de vías existentes para nuevas 

condiciones de uso. Las vías que conforman la estructura pueden clasificarse en las 

siguientes categorías: 

Vías primarias: son vías de circulación vehicular que, generalmente, son las de 

interconexión, directa o indirecta, del asentamiento humano con otros asentamientos del 

municipio y del departamento. Se especificará para este tipo, dimensiones y tratamiento 
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adecuados para soportar tráfico pesado o semipesado, según la importancia de la 

vinculación caminera del asentamiento para la economía municipal o regional. 

Vías secundarias: corresponden a las vías vehiculares de interconexión interna del 

asentamiento humano. Sus dimensiones y tratamiento deberán responder a las necesidades 

de transporte público, de abastecimiento y de otros servicios, generalmente dependientes de 

tráfico semipesado. 

Vías terciarias: este tipo corresponde a las vías vehiculares de interconexión al interior de 

zonas o de derivación de las primarias y secundarias al interior de las diferentes zonas 

urbanas. Se recomienda especificar para estas vías dimensiones y tratamiento para soportar 

tráfico liviano. 

Puede considerarse, según el tamaño del asentamiento humano o en función de las 

especificidades locales, otros tipos adicionales de vías vehiculares internas o, incluso, 

puede prescindirse de alguno de los antes mencionados; en ciertos casos, puede ser 

recomendable no considerar tantos tipos de vías vehiculares, especialmente en 

asentamientos de las categorías pueblos o ciudades menores. 

Vías peatonales: destinadas a la circulación peatonal, al interior de zonas, barrios o 

urbanizaciones, apropiadas para un uso y una escala más humanos de los espacios urbanos; 

se puede especificar su dimensionamiento y tratamiento, según la necesidad, para uso 

vehicular eventual (abastecimiento o emergencias, por ejemplo). 

Otros tipos de vías a considerar, según las características propias del asentamiento humano, 

pueden ser fluviales o férreas, incluso al interior de las áreas urbanas, o los requeridos por 

sistemas de transporte alternativos, como teleféricos o subterráneos. 

Este componente del instrumento de ordenamiento espacial debe traducirse en un mapa o 

plano de estructura vial en el cual se señalen los diferentes tipos de vías y sus 

especificaciones de dimensión (gráficos de cortes o secciones) y de tratamiento (asfaltado, 

empedrado, enlosetado, enladrillado). 
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 Infraestructura y redes. 

Además de la red vial, las redes urbanas están conformadas por los sistemas de distribución 

de agua potable, de recolección de aguas servidas y excretas (alcantarillado sanitario) y 

aguas de lluvia (alcantarillado pluvial), de distribución de energía (eléctrica o gas) y las de 

comunicación (teléfonos). El funcionamiento de estas redes requiere, además, 

infraestructura complementaria, para la que se debe prever localización y superficies 

adecuadas, como: sistemas de captación y tratamiento de agua potable, plantas de 

tratamiento y sistemas de eliminación de aguas servidas, áreas para disposición y 

tratamiento de residuos sólidos, etc. 

 Vivienda. 

La consideración de las políticas y estrategias de población en la definición de extensión y 

localización de las áreas de vivienda, actuales y futuras, además de la consideración de 

aspectos de tipo físico (topografía, suelos, comunicación), permitirá establecer zonas de 

vivienda de alta, media y baja densidad, lo que se reflejará, más adelante, en las 

condiciones de ocupación del suelo que deberán contener los reglamentos correspondientes. 

Este componente debe traducirse en planos o mapas que muestren las áreas de vivienda de 

alta, media y baja densidad y sus límites y que, además, incluyan la estructura vial 

propuesta. 

 Usos del Suelo y Equipamiento. 

Este componente se refiere a la definición, cálculo y ubicación en la estructura urbana de 

las áreas destinadas a las diferentes actividades que se desarrollan y se desarrollarán en la 

ciudad. A partir de las áreas que ocupará la estructura vial y de las destinadas a la vivienda, 

se deberá destinar áreas para la prestación de servicios sociales (educación, salud, 

recreación, deporte), para las actividades económicas (abastecimiento, comercio, 

producción industrial o artesanal, servicios financieros), para los servicios complementarios 

a la producción (terminales terrestres, aéreas, de ferrocarriles, puertos, centros de acopio), 

para la cultura y el culto, para áreas verdes, etc. 
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La ubicación de espacios destinados a infraestructura de uso público debe considerar, 

además de los espacios existentes, la concentración de población en las áreas de vivienda. 

El cálculo de las áreas requeridas para este equipamiento debe responder a criterios 

técnicos de distribución adecuada, accesibilidad de la población, eficiencia en la dotación 

de los servicios, racionalidad en las inversiones y otros10. Un criterio fundamental para la 

distribución de áreas de equipamiento es el de la compatibilidad entre los diferentes usos 

del suelo, especialmente, con el uso habitacional (vivienda); por ejemplo, algunos usos 

productivos, industriales o artesanales, son incompatibles con áreas de vivienda, o el 

equipamiento de salud, que no puede ubicarse en áreas con predominio de usos productivos 

o recreativos. 

 Imagen Urbana. 

Más que un componente del instrumento de ordenamiento espacial, la imagen es un factor 

condicionante de la propuesta de estructura urbana; pero, es conveniente hacer mención de 

este factor puesto que el análisis de la imagen urbana permitirá resaltar las características de 

paisaje, de patrimonio arquitectónico, urbanístico, histórico o artístico y los monumentos en 

el asentamiento humano, para afirmar su carácter y hacerlo más atractivo y agradable para 

vivir en él. 

La identificación de los lugares y monumentos históricos y piezas o monumentos 

arquitectónicos o arqueológicos permitirá establecer su valor, calidad y estado para 

proponer políticas y estrategias para su restauración, rehabilitación, mejoramiento y 

conservación, ya que, como patrimonio del asentamiento humano, expresan la riqueza 

histórica de su población. 

 Costos e Inversiones. 

A tiempo de definir las áreas urbanas, se considerarán áreas de crecimiento apropiadas para 

la extensión del asentamiento humano, evitando que crezca sobre suelos agrícolas, de 

protección ambiental o con riesgos naturales. Se buscarán áreas con menor costo de 

urbanización, es decir, de buena constructibilidad, de fácil acceso y con posibilidades 
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ciertas de dotación de servicios básicos. Asimismo, es fundamental tomar en cuenta valores 

comerciales y catastrales de la tierra, tenencia, usos actuales y potenciales del suelo, etc. 

Asimismo, las inversiones a ser determinadas para hacer efectivo el plan, deben 

corresponder racionalmente a las posibilidades y capacidad del gobierno municipal, en 

función de su disponibilidad de recursos y, por otra parte, es importante considerar que no 

toda la responsabilidad de las inversiones corresponde al municipio, ya que el sector 

privado y la propia comunidad deben jugar un rol muy importante en el proceso de 

desarrollo urbano. 

 Políticas Municipales de Desarrollo Urbano. 

El primer elemento de apoyo jurídico del plan es el que institucionaliza la voluntad política 

de la autoridad municipal, tanto del Concejo o Junta Municipal como del Alcalde. Este 

elemento es la adopción de una política municipal de desarrollo urbano y se expresa en una 

ordenanza o resolución que pone en marcha la elaboración del ordenamiento espacial. 

Es importante insistir en que el plan de ordenamiento espacial de un asentamiento humano 

(o de varios en un municipio), es una parte del plan de desarrollo municipal, en su 

componente de ordenamiento territorial que define los usos del suelo para el territorio del 

municipio y dentro de los cuales se incluye el uso del suelo urbano; por tanto, debe 

considerarse la prioridad y la importancia de los instrumentos jurídicos en función de esta 

relación. 

Como componentes del plan de ordenamiento espacial, el gobierno municipal puede 

delinear y aplicar políticas de renovación urbana en las áreas consolidadas del asentamiento 

humano, relacionadas con las políticas de población (densidades) y con el proceso de 

adaptación de la estructura existente a la proyectada; asimismo, pueden ser políticas de 

preservación de áreas con patrimonio histórico, arquitectónico o urbanístico. 

Estas políticas pueden dar paso a estrategias de incentivo a la población y de programas y 

proyectos específicos. Los instrumentos jurídicos para estos propósitos son ordenanzas y 

resoluciones enmarcadas en las leyes que regulan la gestión municipal. 
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Otros elementos jurídicos pueden ser generados a partir de políticas particulares o 

sectoriales que se consideren importantes para materializar el plan de ordenamiento 

espacial, sobre aspectos ambientales, de gestión urbana, de servicios públicos, etc. Se 

desarrollan con programas y proyectos específicos de corto, mediano y largo plazo. 

 Instrumentos Jurídicos y Legales. 

Los principales instrumentos jurídicos con los que debe contar un plan de ordenamiento 

espacial de una ciudad o un asentamiento humano son los reglamentos, cuyo contenido y 

grado de detalle dependen del instrumento de ordenamiento adoptado según el tamaño del 

asentamiento. 

Se consideran, entre muchos otros que se requieren según la complejidad de la estructura 

urbana y el tamaño del asentamiento, básicamente los siguientes tipos de reglamento: 

Reglamento de Usos del Suelo: tiene por objeto definir normas técnicas y administrativas 

para regir el uso del suelo en el asentamiento humano. Además de definir las áreas urbanas, 

define las zonas especiales (de acondicionamiento ambiental, cinturones verdes, zonas 

agrícolas, zonas de baja constructibilidad, etc.) que pueda tener el asentamiento por sus 

características locales; asimismo, establece normas para la gestión y la planificación urbana 

y la administración de la tierra y sobre sanciones al incumplimiento. 

Reglamento de Edificación: tiene por objeto definir las normas técnicas y administrativas 

que regirán la edificación en el asentamiento humano. Reglamenta aspectos referidos al lote 

de terreno en cuanto a la línea municipal y al nivel de edificación, a ochaves y 

dimensionamiento interior mínimo de las construcciones; incluye normas generales para 

diferentes tipos de edificación según usos (vivienda, hospedaje, equipamiento, producción, 

etc.) y sobre la administración y gestión municipales referidas a este tema. 

Reglamento de División de la Tierra: tiene por objeto definir las normas técnicas y 

administrativas para la división de lotes de terreno, división de terrenos para loteamientos, 

particiones por trámites hereditarios, división de construcciones, etc. Reglamenta, entre 

otros aspectos, dimensiones mínimas de frente, superficies mínimas de lote o edificación, 



 

LEIDY NIDIA ZUBIETA BENITEZ   ARQUITECTURA Y URBANISMO                                       

2010 VIVIENDA SANA PRODUCTIVA SOSTENIBLE 

superficies mínimas para equipamiento y áreas de uso público en loteamientos y sobre la 

administración y gestión municipal en este campo. 

 Implantación y Evaluación. 

Consiste en la puesta en marcha del plan de ordenamiento espacial en base al instrumento 

que haya sido adoptado (punto 3.4.1 del presente documento). Se parte de considerar las 

estrategias definidas para cada una de las políticas a ser aplicadas, para lo cual, será 

necesario conformar los mecanismos administrativos y los equipos técnicos, cuyas 

características corresponderán al tipo de instrumento y al tamaño del asentamiento y se 

dimensionarán según las posibilidades y capacidad del gobierno municipal. 

Un segundo paso es el de la difusión del proyecto para conocimiento de la población, 

buscando la participación activa de los principales actores del proceso de desarrollo urbano 

y de la comunidad organizada. El desarrollo de programas y proyectos propios de la 

implementación deberá ejecutarse según los plazos definidos (corto, mediano y largo), la 

disponibilidad de recursos, la aceptación y participación de la población, etc. 

Finalmente, la evaluación, es un mecanismo de revisión permanente y presente en cada una 

de las etapas. 

Esta revisión debe permitir los reajustes necesarios, cambios o adaptaciones, que el proceso 

de implementación requiera, como resultado lógico de enfrentar las propuestas del proyecto 

con la realidad, en función a la población atendida actual. 

 

d)  Aprovechamiento territorial. 

Según el Censo Nacional de Población y Vivienda 2001 del INE la ciudad de Tarija tenía 

34,741 viviendas. Con una población  de  135,783  habitantes  significaba  en  promedio  

3.9 personas por vivienda. 

De las viviendas 34,383 son particulares y 181 son viviendas colectivas.  
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Un poco menos de tres cuartos (72.9%) de las viviendas particulares en Tarija son casas y 

un 22.1 por ciento son cuartos o habitaciones, también hay un 4.2 por ciento de 

departamentos. 

En la ciudad de Tarija 60.5 por ciento de las casas tienen paredes de ladrillo, los pisos son 

de cemento (46.1%) y de mosaico (43.1%), y por el techo se utiliza calamina (41.1%) o en 

por ciento teja (36.2%). En el cuadro siguiente se puede ver con más detalle 

 Disponibilidad de espacio de vivienda: 

En el departamento de Tarija el hogar en el área urbana tiene un promedio de 4.3 personas 

en 2001.  

El hogar promedio en el municipio de Cercado tiene 4.2 personas, probablemente el 

número de personas es un poco más bajo en la ciudad.  

 

 El 69,5 por ciento de las viviendas en Cercado tienen un cuarto exclusivo para 

cocinar.  

 En comparación  con  todo  Bolivia  donde  75.1  por  ciento  de  las viviendas 

tienen una cocina aparte. 

 De las viviendas en la ciudad de Tarija un 89.1 por ciento tiene disponibilidad de un 

baño,  y 10.9 por ciento no tiene un baño.  
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 Proyección de  viviendas.        

En general podemos proyectar un crecimiento de las viviendas en el área urbana, por que la  

cantidad de habitantes crece y ellos necesitan un lugar de vivir. Además se puede concluir 

que el tamaño de  los hogares  tiene  la  tendencia  de disminuir un poco,  entonces  aun 

más viviendas serán necesarias. 

La población de la ciudad está proyectado de crecer de 2006 hasta 2011 con un porcentaje 

de crecimiento de 6.9, después en el periodo de 2011 hasta 2016 se estima que la población 

va crecer con un 4.6 por ciento, en número absolutos significara una población de 285,920 

habitantes en 2016. 

Para el tamaño de los hogares se  calcula que este va disminuir de 4.16 personas en 2001 

hasta 3.76 personas en 2011 y 3.56 personas en 2016. 
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e) Terminología: 

Centro de Distrito: las áreas constituidas por las zonas que se encuentran aptas para ser 

centro de equipamiento y concentración de población. Suelen encontrarse en el punto 

central de planificación. 

Coeficiente de Ocupación del Suelo (COS): el factor que multiplicado por el área total de 

un lote o predio, determina la máxima superficie edificable del mismo, excluyendo de su 

cuantificación las áreas ocupadas por sótanos.  

Coeficiente de Utilización del Suelo (CUS): el factor que multiplicado por el área total de 

un lote o predio, determina la máxima superficie construida que puede tener una 

edificación, en un lote determinado, excluyendo de su cuantificación las áreas ocupadas por 

sótanos.  

Crecimiento: la planeación, regulación o acciones específicas, tendientes a ordenar la 

expansión física de los centros de población.  

Densidad de la edificación: el conjunto de características físicas referentes al volumen, 

tamaño y conformación exterior, que debe reunir la edificación en un lote determinado, 

para un uso permitido. La reglamentación de la densidad de la edificación, determina el 

máximo aprovechamiento que se puede dar en un lote sin afectar las condiciones de la zona 

donde se encuentra ubicado. 

Densidad de población: se refiere al número promedio de habitantes por unidad de 

superficie, que resulta de dividir la totalidad de una población entre la extensión territorial 

que dicha población ocupa, dada en unidades de superficie determinadas. Para obtener la 

densidad de población, se divide el número de habitantes entre la superficie del predio. 

  Densidad de población = nº de hab./ nº de has  

Existen dos formas de medir la densidad de población: densidad bruta y densidad neta. 

La densidad bruta es la densidad de población estimada, considerando todas las áreas  del 

predio en cuestión, ya sea que se designen o  no para uso habitacional. 
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La densidad neta es la densidad de población estimada, considerando sólo las áreas 

destinadas al uso habitacional. 

En cuanto al análisis cuantitativo, la densidad se clasifica de la siguiente forma: 

   Densidad baja  < 40 hab/ha 

   Densidad media 41 hab/ha-90 hab/ha 

   Densidad alta  > de 91 hab/ha 

  

Equipamiento urbano: son los espacios condicionados y edificios de utilización pública, 

general o restringida, en los que se proporciona a la población servicios de bienestar social. 

Considerando su cobertura se clasificarán en regional, central, distrital, barrial y vecinal.  

Frente mínimo de lote: distancia frontal en metros lineales que deberá respetar un lote o 

unidad privativa;  

Superficie edificable: el área de un lote o predio que puede ser ocupada por la edificación 

y corresponde a la proyección horizontal de la misma, excluyendo los salientes de los 

techos, cuando son permitidos. Por lo general, la superficie edificable coincide con el área 

de desplante.  

Superficie mínima de lote: las mínimas dimensiones en metros cuadrados totales de un 

predio. 

Usos: los fines particulares a que podrán dedicarse determinadas zonas, áreas y predios de 

un centro de población.  

 Uso o destino compatible: el o los usos que desarrollan funciones que pueden coexistir 

con los usos predominantes de la zona, siendo también plenamente permitida su ubicación 

en la zona señalada.  
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Urbanización: es el proceso técnico para lograr a través de la acción material y de manera 

ordenada, la adecuación de los espacios que el ser humano y su comunidad requieren para 

su asentamiento.  

Zonificación: la determinación de las áreas que integran y delimitan un centro de 

población, sus aprovechamientos predominantes y las reservas usos y destinos, así como la 

delimitación de las áreas de conservación, mejoramiento y crecimiento del mismo. 

Orientación y forma. ¿Qué orientación tiene cada una de las ventanas de la casa y a qué 

habitación corresponde? Recuerde que orientación sur supondrá buena climatización en 

invierno (incluso no necesitar calefacción en esa habitación), mientras que será una 

habitación más calurosa en verano.  

Oeste  

Los rayos inciden de una manera más directa en las últimas horas de la tarde. Es la 

orientación aconsejada para salas o habitaciones que se utilicen por la tarde.  

Norte  

Las habitaciones con ventanas mirando al norte no reciben luz directa del sol. Para 

habitaciones que se quieren mantener frescas.  

Sur  

Luz directa y vigorosa hacia el mediodía, especialmente en los meses de verano. Adecuadas 

habitaciones que se utilizan en invierno.  

Este  

Proporciona   una iluminación natural suave durante las primeras horas del día. Una buena 

orientación para los dormitorios.  
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Inclinación solar. 

Como se ve en el grafico la inclinación sudeste hace que se tome en cuenta en la 

orientación de habitaciones hacia el sud. 

 

 

 

 

 

 

 

Iluminación y ventilación natural. 

En todas las casas es muy importante que haya buena iluminación y adecuada ventilación, 

por eso antes de elegir la vivienda debes fijarte donde están ubicadas las ventanas, si les da 

sol por la mañana o por la tarde y la temporada en la que estás conociendo las viviendas 

que te ofrecen los promotores, para ello te puede orientar lo siguiente:  
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7.  FICHAS PAISAJISTICAS 

LLALAL,, 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

PROPUESTA PARA SENDEROS     CADUCA 

 

 

PROPUESTA PAISAJISTA 
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 PROPUESTA  PARA VIAS  AREAS VERDES      

CADUCA 

 

 

PROPUESTA PAISAJISTA 
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PROPUESTA PARA SENDEROS     CADUCA 

 

 

PROPUESTA PAISAJISTA 



 

61 
 

VIVIENDA SANA REPRODUCTIVA SOSTENIBLE 2010 

 

PROPUESTA PAISAJISTA 

PROPUESTA  VIAS AREAS VERDES    CADUCA 
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 PRPUESTA PARA PERGOLAS DE VIVIENDAS  Y AREAS  

VERDES 

 

 

PROPUESTA PAISAJISTA 
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PROPUESTA  VIAS AREAS VERDES    

CADUCA 

 

 

PROPUESTA PAISAJISTA 
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PROPUESTA   AIRE  DE QUEBRADA   PERENNE 

 

 

PROPUESTA PAISAJISTA 
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