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Su ma rio

Este ma nual está ba sa do en la ex pe rien cia
pro por cio na da por los tra ba jos de cam po
lle va dos a cabo en nu me ro sos paí ses, pero
es pe cial men te en la ex pe rien cia ad qui ri da
en tre 1977 y 1980 en Ismai lia, tan to a
tra vés del di se ño y la eje cu ción de las
obras en los pri me ros “lo tes con ser vi -
cios”, como a tra vés del pro yec to de me -
jo ra mien to que se iba a adop tar ofi cial -
men te y a eje cu tar en Egip to. El ma nual
des cri be en de ta lle el pro ce so téc ni co se -
gui do en la rea li za ción del pro yec to y se
cen tra en el mé to do, más que en so lu cio -
nes par ti cu la res, lo que per mi te que se
pue da uti li zar en di ver sas si tua cio nes. El
ma nual se di vi de en cin co eta pas, cada
una de las cua les se des cri be y se sub di vi -
de en un gru po de ta reas es tre cha men te
re la cio na das en tre sí, abar cando as pec tos
ta les como la iden ti fi ca ción de la po bla -
ción ob je to de es tu dio y sus ne ce si da des
de vi vien da, la elec ción del te rre no del
pro yec to y las op cio nes de ur ba ni za ción
del mis mo, y la ela bo ra ción de pro pues tas
para con tar con un mar co ins ti tu cio nal y
fi nan cie ro. Las no tas téc ni cas abar can dis -
tin tos te mas: en cues tas so cioe co nó mi cas,
mé to dos de me di ción de la tie rra que in -
clu yen el uso de fo to gra fías aé reas, la es ti -
ma ción del va lor del sue lo, la fi ja ción de
los pre cios de las par ce las, la par ti ci pa ción 
pú bli ca, la asis ten cia téc ni ca a los pro pie -
ta rios de par ce las, es ca las apro pia das, mé -
to dos para va lo rar la efi ca cia del tra za do
ur ba nís ti co, y ta blas del fac tor de des -
cuen to. El apén di ce des cri be los an te ce -
den tes del pro yec to de El Hekr (Hai El
Sa lam) y pre sen ta un re su men de la si tua -
ción die cio cho me ses des pués de su ini cio.

Des crip to res: es tu dios de fac ti bi li dad, es -
tu dios de ta lla dos, op cio nes para el de sa -
rro llo del pro yec to, pro pues tas de de sa -
rro llo de ta lla das, eje cu ción.

Iden ti fi ca do res: me jo ra mien to de áreas ur -
ba nas de baja ca li dad y con po bla ción de
es ca sos re cur sos, de sa rro llo de nue vas
áreas ur ba nas, au to cons truc ción, asis ten cia 
téc ni ca.
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Pre fa cio

El Ma nual de pro yec tos ur ba nís ti cos, edi -
ta do por For bes Da vid son y Geof frey
Pay ne, ha ser vi do de ins pi ra ción y de ma -
te rial didáctico para mu chos pro fe sio na les 
y per so nas in te re sa das en el tema des de
su pri me ra publicación en inglés, en 1983.

El de par ta men to de Hou sing De ve lop -
ment & Ma na ge ment (HDM), ads cri to a
la uni ver si dad de Lund, en Sue cia, ha ve -
ni do im ple men tan do el Pro gra ma de ca pa -
ci ta ción para el Me jo ra mien to So cio Ha bi -
ta cio nal (PROMESHA) des de 1995, y en
la ac tua li dad cuen ta con la co la bo ra ción
de sie te con tra par tes na cio na les en Bo li -
via, Ecua dor, El Sal va dor, Gua te ma la,
Hon du ras, Ni ca ra gua y el Perú. El ob je ti -
vo del pro gra ma es el de con tri buir al de -
sa rro llo sos te ni ble y al me jo ra mien to de
las vi vien da de los gru pos de es ca sos re -
cur sos en Amé ri ca La ti na, a tra vés del me -
jo ra mien to de la ca pa ci ta ción de pro fe sio -
na les y de quie nes di se ñan y de fi nen las
po lí ti cas de los sec to res de vi vien da y ur -
ba nis mo. El pro gra ma ha or ga ni za do de
ma ne ra coor di na da cur sos in ter na cio na les, 
cur sos re gio na les, talleres nacionales y
seminarios de políticas de vivienda con la
asistencia de cientos de participantes.

La in ten ción del HDM, con esta ver -
sión en es pa ñol del Ma nual de pro yec tos
ur ba nís ti cos, es lo grar su ma yor ac ce so por 
par te de pro fe sio na les la ti noa me ri ca nos y
aque llas per so nas in te re sa das en el tema.
Esta pu bli ca ción ha sido po si ble gra cias al
apo yo de la Agen cia Sue ca de Coo pe ra -
ción Inter na cio nal (Asdi) al programa
PROMESHA.

El de par ta men to de Hou sing De ve lop -
ment & Ma na ge ment ex pre sa su sin ce ro
agra de ci mien to a For bes Da vid son y a
Geof frey Pay ne, quie nes fre cuen te men te
nos vi si tan en Sue cia y en Bo li via como
con fe ren cis tas in vi ta dos, por acep tar mo -
di fi car y de sa rro llar aún más esta ver sión
es pe cial en es pa ñol del Ma nual de pro yec -
tos ur ba nís ti cos. Tam bién de sea mos ex -
pre sar nues tro agra de ci mien to a Ma ria del 
Pi lar González Pantaleón por su trabajo en 
la traducción del texto.

Johnny Åstrand
Di rec tor
Hou sing De ve lop ment & Ma na ge ment
Uni ver si dad de Lund

Pró lo go

En los úl ti mos años mu chos ar tícu los, li -
bros, cla ses y con fe ren cias han ana li za do
el pro ble ma de la vi vien da de los gru pos
con es ca sos re cur sos en paí ses en vías de
de sa rro llo. Las es ta dís ti cas de la ma yor
par te de los paí ses mues tran que la de -
man da de vi vien da so bre pa sa las po si bi li -
da des que los or ga nis mos gu ber na men ta -
les tie nen para res pon der a esa ele va da de -
man da. Como re sul ta do nor mal men te se
pro du ce ha ci na mien to en el cen tro de las
ciu da des, jun to con un cre ci mien to de
áreas ocu pa das ile gal men te, tam bién lla -
ma dos ba rrios de in va sión o de “de sa rro llo 
in for mal”, los cua les se lo ca li zan en te rre -
nos va cíos y mar gi na les. Los go bier nos de -
ben adop tar po lí ti cas de vi vien da rea lis tas
si de sean ayu dar a su pe rar los pro ble mas
ac tua les del pro ce so de do ta ción de vi -
vien da.

El pro ble ma se tra ta bá si ca men te, de
cómo dis tri buir de la me jor ma ne ra po si -
ble, los es ca sos re cur sos para be ne fi ciar a
to dos los sec to res de la po bla ción. Una
for ma de ha cer esto es que el go bier no li -
mi te sus com pe ten cias a aque llas áreas en
las que su ac tua ción pue da ser más efi caz,
como es la dis tri bu ción de la tie rra y la
do ta ción de in fraes truc tu ra.

La vi vien da en sí mis ma es de suma im -
por tan cia, pero no pue de ni debe se pa rar -
se del con tex to en el que se en cuen tra (el
pue blo, la cul tu ra, el em pleo, los ser vi cios
y el trans por te), es de cir el sis te ma ur ba -
no en su con jun to. De igual modo, el con -
cep to de fa mi lias “de es ca sos re cur sos”
pue de re fe rir se a dos ter ce ras par tes o
más de la po bla ción, la cual no debe con si -
de rar se de for ma ais la da. Lo más im por -
tan te es que los pro yec tos de de sa rro llo
ur ba no de ben es tar di ri gi dos a to dos los
gru pos de la po bla ción, sin ex cluir a los de 
me no res in gre sos.

Este Ma nual tie ne la fi na li dad de ser vir
como guía en la pla ni fi ca ción y eje cu ción
de pro yec tos que me jo ren y de sa rro llen
las áreas ur ba nas. En un prin ci pio, el Ma -
nual fue di se ña do para el equi po de pro fe -
sio na les de la Go ber na ción de Ismai lia en
Egip to, pero al con cen trar se en el mé to do
y en las téc ni cas uti li za das, se es pe ra que
re sul te útil a un nú me ro mu cho más am -
plio de lec to res.

El Ma nual se ha pre pa ra do me dian te la
re co pi la ción de ar tícu los de dis tin tos au -
to res, quie nes apa re cen en la pá gi na ii, y la 
ma yo ría de los cua les tra ba ja ron en equi po 
du ran te la pre pa ra ción del pro yec to de
prue ba de Ismai lia. La res pon sa bi li dad por 
la for ma fi nal del tex to re cae so bre Clif -
ford Cul pin y Aso cia dos.

Me gus ta ría agra de cer la co la bo ra ción
in di rec ta de otros miem bros del Plan
Maes tro de Ismai lia y de los equi pos del
pro yec to pi lo to, es pe cial men te de Chris -
top her Berry, Garry Gray, Des mond

McNeill, To masz Su dra, John Tur ner e
Isa bel Var gas. Tam bién doy las gra cias a
Roy Brock man, Geor ge Fran klin y Alan
Knight por sus co men ta rios y su ge ren cias;
y a Ernest Bar nes del MDI por su apo yo.

Fi nal men te, doy las gra cias al Mi nis te -
rio de la Vi vien da, a las Nue vas Co mu ni -
da des y al Res ca te de Te rre nos, al go ber -
na dor y a la Go ber na ción de Ismai lia, a la
jun ta di rec ti va y al gru po de pro fe sio na les
del pro yec to Hai El Sa lam, y al pue blo de
El Hekr por su apo yo y co la bo ra ción.

For bes Da vid son
Coau tor
Clif ford Cul pin y co la bo ra do res
Ene ro de 1983

Pró lo go 
a la se gun da edi ción

Al ac tua li zar el tex to del Ma nual, nos he -
mos sor pren di do ante lo poco que ne ce si -
ta ba cam biar se. Esto se debe a que una
gran par te del con te ni do es téc ni co, mien -
tras que los ma yo res cam bios se han pro -
du ci do en la me to do lo gía, en es pe cial en
lo re fe ren te a las res pon sa bi li da des de
cada uno. El gru po de pro fe sio na les al que 
va di ri gi do si gue sien do el mis mo, pero en
nues tros días es in clu so más pro ba ble que
los pro fe sio na les no per te nez can al go bier -
no.

Espe ra mos que el ma nual re sul te útil al 
lec tor, quien debe re cor dar que no tie ne
que se guir lo al pie de la le tra. Este Ma nual 
de be ría ser una fuen te de ideas, más que
un an te pro yec to. Cual quier cosa que se
haga siem pre debe es tar re gi da por el sen -
ti do co mún, sien do esta he rra mien ta una
de las más de sa pro ve cha das.

For bes Da vid son y Geof frey Pay ne
Coau to res
Agos to de 1999

La in for ma ción so bre pre cios y cos tos del
es tu dio de caso so bre el pro yec to de El
Hekr pro vie nen del mo men to en el que se 
de sa rrolló di cho pro yec to, y no han sido
ac tua li za dos a va lo res ac tua les.
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Intro duc ción

Este Ma nual, es cri to en prin ci pio para ser
uti li za do en Ismai lia, Egip to, tie ne por fi -
na li dad ser vir como guía de tra ba jo en la
pre pa ra ción de pro yec tos para el me jo ra -
mien to de áreas ur ba nas de baja ca li dad y
con po bla ción de es ca sos re cur sos, así
como para el de sa rro llo de nue vas áreas
ur ba nas, de tal for ma que se pue dan sa tis -
fa cer las ne ce si da des de los gru pos más
des fa vo re ci dos. El ma nual está ba sa do en
un mé to do que se pue de re su mir de la si -
guien te for ma:

• La na tu ra le za del “sis te ma de vi vien da”
debe en ten der se como el con jun to de
com ple jas in te rre la cio nes en tre la po -
bla ción, las ne ce si da des, los va lo res de
mer ca do, la in dus tria de la cons truc ción 
y el con tex to le gal.

• De ben com pren der se las ne ce si da des,
las as pi ra cio nes y los re cur sos de la gen -
te y las pro pues tas de ben re fe rir se a
esos ele men tos.

• La in ter ven ción del go bier no de be ría
ser man te ni da al ni vel mí ni mo ne ce sa -
rio para me jo rar la ope ra ción del sis te -
ma de vi vien da de for ma que per mi ta a
la gen te res pon der a sus ne ce si da des
ha bi ta cio na les. Di cha in ter ven ción debe 
dar se tam bién den tro de la ca pa ci dad
que los go bier nos po seen en cuan to a
mano de obra, asis ten cia téc ni ca, ayu da 
ad mi nis tra ti va y re cur sos fi nan cie ros.

• La vi vien da para gru pos de es ca sos re -
cur sos no debe con si de rar se de for ma
ais la da, sino como una par te más del
de sa rro llo ur ba no, te nien do en cuen ta
las ne ce si da des de to dos los gru pos so -
cia les en cuan to a vi vien da, em pleo,
com pras, ac ti vi da des so cia les y la in -
fraes truc tu ra ne ce sa ria para ser vir a
esta po bla ción.

• Un pro yec to debe ser rea li za ble, al me -
nos a un ni vel bá si co, sin un gran apor te 
fi nan cie ro ex ter no.

• Cuan do ini cial men te no sea po si ble
con se guir los ni ve les de ca li dad de sea -
dos, el pro yec to debe ser di se ña do a un 
ni vel bá si co, de tal for ma que per mi ta
la rea li za ción de me jo ras pos te rio res de
for ma efi caz.

Se da ma yor im por tan cia al mé to do que a
las so lu cio nes in di vi dua les, ya que cada
nue vo pro yec to debe de sa rro llar sus pro -
pias so lu cio nes a los pro ble mas par ti cu la -
res que se le plan teen. Acá se ha in ten ta -
do mos trar el aba ni co de op cio nes dis po -
ni bles y des cri bir las téc ni cas apro pia das,
pero no se pue de pre ten der que el Ma -
nual sea ge ne ral o de apli ca bi li dad uni ver -
sal

Ante ce den tes 
del Ma nual

El Ma nual de pro yec tos ur ba nís ti cos fue
pu bli ca do por pri me ra vez en 1983 y des -
de en ton ces ha go za do de am plia di fu sión. 
Fue con ce bi do para dar a co no cer la ex pe -
rien cia ob te ni da en el di se ño y eje cu ción
de los pro yec tos pi lo to de Ismai lia en
Egip to. El mé to do adop ta do tra ta ba de
ex pli car, de for ma sis te má ti ca, las ta reas
que se ne ce si tan lle var a cabo para de sa -
rro llar un pro gra ma de me jo ra mien to in te -
gral y pro gra mas de nue vas ur ba ni za cio -
nes, des ti na dos a me jo rar el ac ce so a la vi -
vien da por par te de los gru pos más des fa -
vo re ci dos.

La per ma nen te po pu la ri dad de este
Ma nual pro ba ble men te se debe a la for ma 
de tra tar as pec tos cla ves, con los cua les se 
tie nen que en fren tar los pro fe sio na les que 
tra ba jan en el sec tor ur ba no, y al he cho de 
ilus trar los mé to dos des cri tos con ejem -
plos. El Ma nual to da vía es am plia men te
em plea do por los equi pos de pro fe sio na les 
de los or ga nis mos en car ga dos del de sa rro -
llo ur ba no, así como en cur sos de for ma -
ción im par ti dos en len gua in gle sa. Sin em -
bar go, mu chas co sas han cam bia do des de
1983 y mu chas de las re fe ren cias ori gi na -
les es tán en cier to modo de sac tua li za das.
La idea de ac tua li zar el Ma nual par tió de
Johnny Åstrand, di rec tor del de par ta men -
to de Hou sing De ve lop ment & Ma na ge -
ment, ads cri to a la Uni ver si dad de Lund,
en Sue cia, para quien la edi ción ori gi nal
ha bía re sul ta do un ins tru men to de en se -
ñan za de gran uti li dad du ran te sus cur sos
in ter na cio na les en Lund, pero quien de -
sea ba con tar con una ver sión en es pa ñol
para po der uti li zar la en los pro gra mas de
for ma ción la ti noa me ri ca nos.

El prin ci pal ob je ti vo de la nue va edi -
ción es ga ran ti zar la con ti nua re le van cia
del Ma nual para sus usua rios, en pri mer
lu gar en cuan to al con te ni do y en se gun -
do, en cuan to al len gua je. Aun que el cuer -
po del tex to per ma ne ce prác ti ca men te
igual, las sec cio nes han sido ac tua li za das
en aque llos pun tos don de se con si de ró ne -
ce sa rio; tras la am plia res pues ta ob te ni da,
se han in cor po ra do re fe ren cias de ca sos la -
ti noa me ri ca nos y se han aña di do nue vas
no tas téc ni cas. Sin em bar go, los prin ci pa -
les ejem plos con ti núan pro ce dien do de los 
pro yec tos de Ismai lia.

Los cam bios más im por tan tes que se
han pro du ci do se re fie ren a:

• Un cam bio de con tex to: Aho ra hay un
re co no ci mien to ge ne ral mu cho más só -
li do del pa pel de sem pe ña do por las or -
ga ni za cio nes de base co mu ni ta ria y por
las ONGs.

• Un cam bio de pers pec ti va: La aten ción
se cen tra más en la ca pa ci ta ción de las
co mu ni da des lo ca les y me nos en la in -
ter ven ción di rec ta del go bier no.

• Pers pec ti va de de sa rro llo de la ge ren cia
ur ba na: Exis te una ten den cia ha cia una

par ti ci pa ción más ac ti va del go bier no
lo cal, que tra ta de tra ba jar de for ma
crea ti va con sus co la bo ra do res.

• Cam bio de pers pec ti va del go bier no y
par ti ci pa ción de to dos los in vo lu cra dos:
El he cho de tra ba jar en co la bo ra ción
con to dos las en ti da des in vo lu cra das se
está con vir tien do en una for ma co mún
de tra ba jo, aun que que da mu cho por
ha cer para que esta pers pec ti va se pue -
da apli car de for ma ge ne ral.

El Ma nual tie ne como ob je ti vo pro por cio -
nar lo si guien te:

• Un mé to do ló gi co de iden ti fi ca ción de
pro ble mas y una ayu da para la ela bo ra -
ción de las pro pues tas del pro yec to y
para su eje cu ción.

• Una guía al pro ce so (las ta reas im pli ca -
das, las eta pas y la toma de de ci sio nes).

• Una in di ca ción del aba ni co de op cio nes 
dis po ni bles.

• Una des crip ción de téc ni cas afi nes, que 
nor mal men te no se en se ñan ni se en -
cuen tran en los li bros ya pu bli ca dos.

El Ma nual debe ser una guía y un es tí mu -
lo, pero no un sub sti tu to del pen sa mien to.
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Cómo uti li zar el Ma nual

La pre pa ra ción de un pro yec to su po ne un
pro ce so téc ni co que po dría des cri bir se
bre ve men te como “es tu diar, ana li zar y
pla ni fi car”. En cada una de es tas eta pas
de ben lle var se a cabo mu chas ta reas in di -
vi dua les que im pli can dis tin tas ta reas, ta -
les como el es tu dio de las ca rac te rís ti cas
de la po bla ción o las for mas de sa nea -
mien to uti li za das. Des pués, se ana li zan los 
re sul ta dos de es tas ta reas, se to man de ci -
sio nes y el pro ce so pasa a la si guien te eta -
pa.

El Ma nual está or ga ni za do de la mis ma
for ma en que un pro yec to se lle va a cabo,
esto es en eta pas. Cada eta pa está sub di vi -
di da en gru pos de ta reas es tre cha men te li -
ga das en tre sí; por ejem plo, aque llas ta -
reas re la ti vas a la ur ba ni za ción del te rre no, 
como el di se ño y dis tri bu ción de las ca rre -
te ras, es tán uni das en tre sí; y aque llas re -
la cio na das con la ad mi nis tra ción y los as -
pec tos fi nan cie ros es tán agru pa das de
igual modo. Las ta reas que se rán lle va das a 
cabo apro xi ma da men te al mis mo tiem po
son des cri tas en una mis ma eta pa.

Para se guir el pro gre so de un tema (por 
ejem plo, los as pec tos fi nan cie ros o las ins -
ta la cio nes sa ni ta rias) a tra vés de di fe ren -
tes eta pas será ne ce sa rio di ri gir se ha cia las 
eta pas su ce si vas. Para fa ci li tar las re fe ren -
cias cru za das cada tema se iden ti fi ca me -
dian te una le tra; así, por ejem plo la ur ba -
ni za ción del te rre no es C, por lo tan to 4C
se re fie re a la eta pa 4 (pro pues tas de ta lla -
das) y al tema C (ur ba ni za ción del te rre -
no).

La es truc tu ra apa re ce de for ma sim pli -
fi ca da más aba jo. Ésta se re pi te de ta llan do 
to das las ta reas en las si guien tes páginas, y 
en cada pá gi na apa re ce, en una ver sión a
pe que ña es ca la, para in di car en qué mo -
men to del pro ce so se en cuen tra una de -
ter mi na da ta rea.

ixUtilizar

Estruc tu ra se ña lan do la ta rea del gru po 4C
en la eta pa 4

Dia gra ma de la es truc tu ra mos tran do 
el pro ce so de pre pa ra ción del pro yec to



Expli ca ción bá si ca de la es truc tu ra

x Utilizar

Etapa 1
Estudios de
factibilidad

Se tra ta de es tu dios bre -
ves y se lec ti vos so bre los 
as pec tos más im por tan -
tes para de ter mi nar si es 
pro ba ble que el pro yec -
to cum pla sus ob je ti vos
o si és tos tie nen que ser
mo di fi ca dos. El pro pó si -
to prin ci pal es evi tar
mal gas tar el es fuer zo
que su po ne lle var a cabo 
la in ves ti ga ción y el di se -
ño a un ni vel de ma sia do
de ta lla do an tes de ha ber 
to ma do una de ci sión 
so bre si se aban do na el
pro yec to, o se si gue 
ade lan te.

Etapa 2
Estudios 
detallados

Esta eta pa abar ca la rea li -
za ción de la in ves ti ga ción 
y de los es tu dios ne ce sa -
rios para com pren der los
pro ble mas y las opor tu ni -
da des im plí ci tas, tan to
las exis ten tes como las
pre vis tas. Pro por cio na rá
des crip cio nes y me di das
o “pa rá me tros” para di se -
ñar el pro yec to. Como
ejem plo, se pue de pre -
sen tar el nú me ro pro ba -
ble de fa mi lias, los me -
dios exis ten tes de vi vien -
da, los pro ble mas im pli -
ca dos, las pro ba bles can -
ti da des de di ne ro dis po -
ni bles, el sis te ma ad mi -
nis tra ti vo del que se dis -
po ne y la na tu ra le za y el
cos to del te rre no.

Etapa 3
Opciones para 
el desarrollo 
del proyecto
Este pro ce so tra ta de fi jar
los ob je ti vos den tro de las
si tua cio nes des cu bier tas en 
los es tu dios de ta lla dos. En
la fase de “es bo zo de pla -
nes” se pre sen tan di fe ren -
tes po si bi li da des, y aque -
llas que pa re cen via bles se
com pa ran para po der ele -
gir una que pue da ser de -
sa rro lla da de for ma por -
me no ri za da. La de ci sión 
fi nal que se adop te pue de
ba sar se en criterios téc ni -
cos o po lí ticos, pero pre fe -
ri ble men te debe to mar se
con ase so ría téc ni ca.

Etapa 4
Propuestas
detalladas

Esta eta pa su po ne el de -
sa rro llo de tallado del di -
se ño fí si co, así como de
los as pec tos ad mi nis tra -
ti vos y fi nan cie ros. Se
tra ta de la pre pa ra ción
de la eje cu ción de las
obras y debe es tar li ga da 
a ésta lo más es tre cha -
men te po si ble. Tam bién 
pue de ha ber otras eta -
pas pos te rio res de di se -
ño de ta lla do que pue -
den ir en pa ra le lo a la
eje cu ción.

Etapa 5
Ejecución del
proyecto

La eje cu ción es la cla ve
de todo el pro ce so, ya
que sin ella el tra ba jo rea -
li za do re sul ta inú til. La
ex pe rien cia de la eje cu -
ción de las obras es pro -
ba ble men te la in ver sión
más im por tan te para que
un pro yec to ten ga éxi to,
por esta ra zón es bue no
co men zar la pri me ra fase
tan pron to como sea po -
si ble, pre fe ri ble men te
an tes que se haya lle va do 
a cabo el di se ño de ta lla do 
de to das las eta pas de un
pro yec to. En re la ción con 
los ob je ti vos de este ma -
nual se pro por cio na un
ejem plo del con tex to ad -
mi nis tra ti vo y fi nan cie ro
ne ce sa rio, jun to con al gu -
nas no tas so bre téc ni cas
úti les en la eje cu ción de
las obras.

Te mas

En la pre pa ra ción de un pro yec to se des -
ta can cua tro gru pos te má ti cos:
La po bla ción objetivo (A)
El te rre no del pro yec to (B)
La ur ba ni za ción del te rre no (C)
El con tex to fi nan cie ro e ins ti tu cio nal (D)
Con el fin de sim pli fi car las re fe ren cias
cru za das, se uti li zan le tras como sig nos de
iden ti fi ca ción.

Gru pos de ta reas

Se re fie re a cada uno de los gru pos de ta -
reas re la cio na dos con un tema, en una eta -
pa, por ejem plo, la po bla ción o el te rre no. 
Se iden ti fi can con le tras A, B, C y D. Así,
por ejem plo, las ta reas re la cio na das con la
po bla ción en la eta pa 2 apa re cen como
gru po de ta reas 2A.

Ta reas

La ma yo ría de las ta reas se ex pli can por sí
mis mas. El ob je ti vo es in di car el tipo de
in for ma ción que se re quie re, el aba ni co de 
op cio nes que han de ser exa mi na das y la
coor di na ción con otras ta reas. Cuan do se
men cio nan téc ni cas es pe cí fi cas, que no se
en cuen tran fá cil men te en los li bros de
con sul ta ha bi tua les, apa re cen ex pli ca das
en la sec ción de “No tas téc ni cas”. Su nu -
me ra ción está en re la ción con los gru pos
de ta reas, por ejem plo, la ta rea 2A/1 es la
pri me ra ta rea en el gru po de ta reas 2A.

Expli ca ción del dia gra ma de la es truc tu ra a pe que ña es ca la, que se re pi te en cada pá gi na 
para in di car la po si ción de un gru po de ta reas y sus ta reas den tro del pro ce so ge ne ral



Uso de la es truc tu ra del Ma nual cuan do exis tan 
li mi ta cio nes de tiem po y/o de per so nal

xiUtilizar

Etapa 1
Estudios de
factibilidad

La pre pa ra ción del pro -
yec to de for ma más rá -
pi da de be rá es tar su je ta 
a la re vi sión de la in for -
ma ción exis ten te y a
dar res pues ta a los ob -
je ti vos del pro yec to (ta -
rea 1). Ade más, se ten -
drán que lle var a cabo
to das las ta reas de los
gru pos de ta reas 1A,
1B, 1C, 1D y 1E, aun -
que nor mal men te debe
rea li zar se un tra ba jo
más de ta lla do, es pe cial -
men te en los gru pos te -
má ti cos A y D.

Etapa 2
Estudios 
detallados

En el caso de que los es tu -
dios del gru po de ta reas 1A
no pro por cio nen un co no ci -
mien to com ple to de la po -
bla ción be ne fi cia ria, de sus
ne ce si da des, de sus pro ble -
mas y de la na tu ra le za del
sis te ma de vi vien da, en ton -
ces de be rían aco me ter se to -
das las ta reas in clui das den -
tro del gru po de ta reas 2A,
men cio na das en los es tu dios 
de ca sos prác ti cos (véa se la
nota téc ni ca 1). Ade más, to -
das las la bo res del gru po de
ta reas 2D ta les como as pec -
tos fi nan cie ros e ins ti tu cio -
na les, de ben aco me ter se
ten dién do se así un puen te
en tre las pro pues tas de ta lla -
das y la rea li za ción de las
mis mas. Fi nal men te, se de -
fi ni rán los pa rá me tros del
pro yec to en la ta rea 2E, en
la que se lle va a cabo el aná -
li sis. Es im por tan te que la
in for ma ción pro ce den te del
es tu dio de ca sos prác ti cos
se con tras te, cuan to sea po -
si ble, con otras fuen tes.

Etapa 3
Opciones para el
desarrollo del
proyecto
Las la bo res pro yec ta das
en los gru pos de ta reas
3C y 3D pue den in cor -
po rar se como par te de
la eta pa 2, con vir tién do -
se en los gru pos de ta -
reas 2C y 2D res pec ti -
va men te. La ta rea 3E, a
la que co rres pon de la
se lec ción de las op cio -
nes del pro yec to, pue de 
tam bién ser efec tua da
como una ex ten sión del
aná li sis, es de cir de la
ta rea 2E.

Etapa 4
Propuestas
detalladas

Se de ben rea li zar como
mí ni mo to das las la bo res 
in clui das en los gru pos
de ta reas 4C y 4D, así
como en la ta rea 4E, co -
rres pon dien te al de sa rro -
llo por eta pas. El di se ño
de ta lla do de las fa ses
pos te rio res debe apla zar -
se has ta que és tas es tén
a pun to de eje cu tar se.
En esta eta pa, el Ma nual
sólo pue de ofre cer unas
orien ta cio nes li mi ta das,
ya que no hay dos pro -
yec tos que sean exac ta -
men te igua les en to dos
sus de ta lles.

Etapa 5
Ejecución del
proyecto

El ca rác ter de ta lla do de
la eje cu ción de pen de rá
de las cir cuns tan cias y de 
las con di cio nes lo ca les. El 
Ma nual no tie ne por ob -
je ti vo tra tar en pro fun di -
dad to dos los as pec tos de 
la eje cu ción, sino más
bien sub ra yar cier tos as -
pec tos de gran im por tan -
cia para el di se ño de un
pro yec to. En caso de que 
se es ta blez ca un nue vo
or ga nis mo para pro ce der
a la eje cu ción de un pro -
yec to, la ex pe rien cia su -
gie re que se ne ce si tan
como mí ni mo tres años
para lle var a cabo la eta pa 
de la eje cu ción.

Dia gra ma in di can do el mí ni mo de ta reas esen cia les que de ben ser rea li za das. 
Los es tu dios del gru po de ta reas 2A sólo se rán ne ce sa rios si las la bo res del gru po 
de ta reas 1A ne ce si tan ex pli ca cio nes. Los es tu dios de los gru pos de ta reas 3C, 3D y 
3E pue den com bi nar se con los es tu dios de las etapas 1 y 2 cuando resulte apropiado



Estruc tu ra del Ma nual La es truc tu ra que apa re ce en esta pá gi na
es la cla ve de la or ga ni za ción del ma te rial
de este Ma nual. Se basa en el pro ce so de
tra ba jo que con más pro ba bi li dad va a se -
guir se en la pre pa ra ción del pro yec to,
aun que por ne ce si da des de es pa cio se pre -
sen ta de for ma sim pli fi ca da. Hay que se -
ña lar que no to das las la bo res y gru pos de

ta reas mos tra dos en una mis ma co lum na
se rán lle va dos a cabo exac ta men te al mis -
mo tiem po, por lo que debe existir la má -
xi ma coor di na ción po si ble en tre aque llas
per so nas que tra ba jan en di fe ren tes ta reas. 
Es es pe cial men te im por tan te que ésta
coor di na ción se dé du ran te las fa ses de
aná li sis, se lec ción y eje cu ción.

xii Utilizar



En el ín di ce, (págs. iv y v), apa re ce una
des crip ción com ple ta de cada una de las
ta reas y de sus co rres pon dien tes nú me ros
de pá gi na.

La ver sión a pe que ña es ca la de la es truc -
tu ra, si tua da en la par te su pe rior de cada
página, in di ca el gru po de ta reas es pe cí fi -
cas que se es tán tra tan do y su re la ción con 
otros gru pos de ta reas den tro del pro ce so
téc ni co ge ne ral de la pre pa ra ción del pro -
yec to.

xiiiUtilizar
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Los es tu dios de fac ti bi li dad1 cons ti tu yen
la par te ini cial de la pre pa ra ción del pro -
yec to, sien do su pro pó si to de ter mi nar la
po si bi li dad de éxi to de un pro yec to an tes
de de sig nar fon dos con si de ra bles al mis mo 
y/o con traer obli ga cio nes al res pec to. Por
lo tan to, las in ves ti ga cio nes de be rían li mi -
tar se a una rá pi da va lo ra ción de los as pec -
tos más im por tan tes.

Esto im pli ca la rea li za ción de las si -
guien tes ta reas:

• La ela bo ra ción de es tu dios en ca mi na -
dos a iden ti fi car la “po bla ción ob je ti vo” 
o al gru po al cual se pre ten de be ne fi ciar 
con el pro yec to. Estos es tu dios de ben
in di car las ne ce si da des de vi vien da de
la po bla ción ob je ti vo, te nien do en
cuen ta sus fuen tes de in gre sos y la can -
ti dad que pue den pa gar por la vi vien da
y sus ser vi cios afi nes.

• La pre pa ra ción de es tu dios para de ter -
mi nar cuá les son los po si bles te rre nos
en los que se pue den lle var a cabo nue -
vos asen ta mien tos o en los que se pue -
den me jo rar las vi vien das exis ten tes.
Estos in for mes im pli can una va lo ra ción
del te rre no y de los po si bles gas tos en
que ha bría que in cu rrir para ur ba ni zar
los te rre nos.

Estos es tu dios per mi ten que se com pa ren
las ne ce si da des y los re cur sos de la po bla -
ción ob je ti vo con los cos tos y las pro pues -
tas ini cia les. Cuan do esta com pa ra ción in -
di ca que las pro pues tas cu bren las ne ce si -
da des de los ha bi tan tes y que es tán a su
al can ce, en ton ces el pro yec to se pre sen ta
a las au to ri da des y/o a la co mu ni dad. En
caso de que el pro yec to se aprue be, el tra -
ba jo pue de co men zar con las ta reas tra ta -
das en la eta pa 2.

Sin em bar go, si se con si de ra que las
pro pues tas o los cos tos son ina cep ta bles
para la po bla ción ob je ti vo, será ne ce sa rio
rea li zar el es tu dio de otros te rre nos, el
exa men de di fe ren tes for mas de con se cu -
ción de fon dos y de sub si dios, o una com -
bi na ción de es tas al ter na ti vas. Los pro yec -
tos que im pli can ele va dos es tán da res, al -
tos cos tos de la tie rra, o cos to sos des pla -
za mien tos al lu gar de tra ba jo pre sen ta rán
las ma yo res di fi cul ta des de rea li za ción. En 
el caso de pro yec tos de me jo ra mien to, la
exis ten cia de una ele va da pro por ción de
vi vien das en al qui ler tam bién pon drá en
pe li gro el éxi to del pro yec to, ya que será
di fí cil pre de cir quié nes se rán los be ne fi -
cia rios del mis mo (si los pro pie ta rios o los
in qui li nos) y cuál será el efec to de las me -
jo ras so bre los al qui le res. Por ejem plo, si
los pro pie ta rios pa gan los cos tos de la me -
jo ra, los in qui li nos de es ca sos re cur sos
pue den ver se obli ga dos a aban do nar es tas
vi vien das, ma lo gran do de ese modo el
pro pó si to del pro yec to.

Cuan do los cam bios in tro du ci dos en las 
pro pues tas o en los te rre nos in di quen que
un pro yec to ten drá éxi to, se po drá so li ci -
tar una apro ba ción pre li mi nar. Pero si a
pe sar de esos cam bios, el pro yec to to da vía 
re sul ta se ina cep ta ble, en ton ces ten dría
que ser aban do na do a me nos que la cau sa
fue ra fi nan cie ra, en cuyo caso, el pro yec to 
po dría te ner de re cho a un sub si dio. En ge -
ne ral, esta op ción debe evi tar se en el caso
de los pro yec tos que ten gan como fi na li -
dad la apli ca ción a gran es ca la, a me nos
que se den fac to res es pe cia les, como el
ele va do cos to de la tie rra o la eje cu ción de 
obras di ri gi das a la pre ven ción de inun da -
cio nes.

El tema de los sub si dios de vi vien da
des pier ta gran con tro ver sia. Así por un
lado, nu me ro sos paí ses han con ce di do
sub si dios de vi vien da du ran te mu cho
tiem po, es pe cial men te a la vi vien da des ti -
na da a los gru pos más des fa vo re ci dos. Por
otro lado, las en ti da des in ter na cio na les de
prés ta mo, como el Ban co Mun dial, pro -
mue ven pro yec tos que cuen tan con sus
pro pios re cur sos eco nó mi cos y que pue -
den de sa rro llar se a la es ca la pre vis ta, ya
que no se ven li mi ta dos por un re cor te de
los fon dos gu ber na men ta les. Es real men te 
im por tan te mi ni mi zar la de pen den cia de
los sub si dios, para re du cir la dis tor sión del 
mer ca do e in cre men tar así, las opor tu ni -
da des de re pro du cir exac ta men te los pro -
yec tos a la es ca la ne ce sa ria para dar ca bi da 
a un nú me ro cre cien te de be ne fi cia rios.
Para lo grar esto, la me jor for ma con sis te
en po ten ciar las opor tu ni da des de ge ne rar
un sub si dio cru za do in ter no den tro de un
pro yec to, me dian te la in cor po ra ción de
ele men tos con usos de va lor más ele va do,
como el co mer cio o la vi vien da de cla se
me dia. Tam bién se pue den es ta ble cer
sub si dios cru za dos en tre pro yec tos. A pe -
sar de todo, siem pre se da rán si tua cio nes
en las que, sin la ayu da de un sub si dio ex -
ter no adi cio nal, al gu nas fa mi lias no se ve -
rían be ne fi cia das. Sin em bar go, me dian te
la re duc ción de es tos sub si dios al mí ni mo
y la cuan ti fi ca ción de la can ti dad re que ri -
da, los pla ni fi ca do res del pro yec to se en -
con tra rán en una bue na po si ción para de -
ter mi nar el tipo de sub si dio que se ne ce si -
ta para res pon der a las ne ce si da des es pe cí -
fi cas de la po bla ción ob je ti vo, mi ni mi zan -
do así las dis tor sio nes de mer ca do. Los
pro yec tos pi lo to de Ismai lia son un ejem -
plo de este mé to do, ya que fue ron rea li za -
dos me dian te au to fi nan cia ción y con una
in fraes truc tu ra mí ni ma (tu be rías pú bli cas
tem po ra les de abas te ci mien to de agua y
le tri nas pú bli cas de foso), pero fue ron di -
se ña dos para que fun cio na ran de for ma
efi caz con un com ple to sis te ma sa ni ta rio,
en caso de que hu bie sen su fi cien tes fon -
dos dis po ni bles.

Por lo tan to, los es tu dios de via bi li dad
re pre sen tan un mi cro cos mos de todo el
pro ce so de pla ni fi ca ción y pre pa ra ción del 
pro yec to, ya que pro por cio nan una in di ca -
ción ge ne ral de lo que se ne ce si ta, lo que
se pue de su mi nis trar y la ido nei dad de los
te rre nos del pro yec to. En un prin ci pio
será ne ce sa rio rea li zar un gran es fuer zo,
pero a me di da que au men te el nú me ro de 
pro yec tos lle va dos a cabo, así como la ex -
pe rien cia ob te ni da por las per so nas y las
ins ti tu cio nes im pli ca das, se po drá ir apli -
can do un mé to do más prag má ti co.

1Etapa 1

Eta pa 1
Es tu dios de fac ti bi li dad

1 En este Ma nual, el tér mi no “es tu dios de fac ti bi li dad” hace re fe ren cia a los bre ves es tu dios pre li mi na res, en con tras te con la ter mi no lo gía del Ban co
Mun dial que de no mi na esta eta pa como “es tu dios pre vios de fac ti bi li dad”, co rres pon dien do a los es tu dios de fac ti bi li dad de la eta pa 3.



Ta rea 1

Exposición de objetivos

El pun to de arran que en la pre pa ra ción de 
cual quier pro yec to, debe ser una ex po si -
ción de ob je ti vos ( ¿Qué se de sea al can -
zar? ¿Pa ra quién? ¿Dón de? ¿Cuán do? ¿Y
con qué re cur sos? ). Los ob je ti vos va ria rán 
de pen dien do de cada caso, pu dien do ser
pre sen ta dos por los po lí ti cos y/o por la
co mu ni dad a aque llas per so nas res pon sa -
bles de la pre pa ra ción del pro yec to; pu -
dien do ser tam bién de sa rro lla dos por téc -
ni cos o bien sien do fi ja dos de for ma con -
jun ta por to das las par tes im pli ca das.
Cual quie ra que sea la tra yec to ria se gui da,
es de vi tal im por tan cia que los ob je ti vos
sean cla ros, es tén ex pre sa dos de la for ma
más sim ple po si ble y cuen ten con apo yo
po lí ti co.

A con ti nua ción se pre sen ta un ejem plo
del con jun to de ob je ti vos uti li za dos en los
pro yec tos pi lo to de Ismai lia (véa se el
apén di ce 1, pág. 155). Estos ob je ti vos for -
ma ban el mar co den tro del que se de sa -
rro lla ron las pro pues tas y fue ron uti li za -
dos como re fe ren cia para se lec cio nar las
me jo res op cio nes.

El ob je ti vo de los pro yec tos pi lo to era el de
mos trar, en de ta lle, la for ma de apli ca ción 

de las po lí ti cas pro pues tas en el Plan
Maes tro; los ob je ti vos con duc to res fue ron
ex traí dos del Plan Maes tro. Estos víncu los
con las po lí ti cas del Plan Maes tro apa re -
cen, tema por tema, en la si guien te sec ción. 
Aquí de be ría ha cer se hin ca pié en el he cho
de que la vi vien da, la eje cu ción y la im -
por tan cia de la base eco nó mi ca fue ron los
prin ci pa les as pec tos po lí ti cos ex traí dos del
Plan Maes tro y que los ob je ti vos fi ja dos
para los pro yec tos pi lo to se ba sa ron prin ci -
pal men te en es tos as pec tos. Los cri te rios
más im por tan tes en el es ta ble ci mien to de
di chos ob je ti vos fue ron los si guien tes:

1 La pro pues ta debe ser apli ca ble a los
gru pos de ba jos in gre sos, que for man la 
ma yor par te de la po bla ción.

2 La pro pues ta tie ne que po der se im ple -
men tar con la me nor can ti dad po si ble
de sub si dios.

3 La pro pues ta debe ba sar se en un ex ce -
len te co no ci mien to del es ta do ac tual de
los as pec tos so cia les, cul tu ra les, eco nó -
mi cos y fí si cos.

4 Su ad mi nis tra ción no debe re que rir un
alto gra do de so fis ti ca ción ni apo yo
con ti nuo por par te de téc ni cos ex ter nos.

5 La pro pues ta debe ser rea lis ta, esto es,
debe ser rea li za ble den tro de las es truc -
tu ras ad mi nis tra ti vas y eje cu ti vas exis -
ten tes, sin ne ce si dad de lle var a cabo
una gran re for ma or ga ni za ti va o le gal.

6 Se debe po der rea li zar tan pron to como
sea po si ble.

7 Debe ser lo su fi cien te men te fle xi ble
para po der in tro du cir cam bios en el
pro yec to a me di da que se ad quie re ex -
pe rien cia y cuan do va ríen los fac to res
ex ter nos.

8 La pro pues ta se debe po der re pli car en
otros te rre nos en el fu tu ro.

2 Etapa 1



Gru po de ta reas 1A

La po bla ción ob je ti vo:
Iden ti fi ca ción de la po -
bla ción ob je ti vo y de
sus ne ce si da des

Ta rea 1A/1

Identificación de la
organización so cial

Esta ta rea ne ce si ta res pon der las si guien -
tes cua tro pre gun tas:

• ¿Cuál es la or ga ni za ción so cial de la co -
mu ni dad?

• ¿Cuá les son los pro ble mas de la po bla -
ción ob je ti vo?

• ¿Cuá les son las ca rac te rís ti cas eco nó mi -
cas y so cia les de la po bla ción ob je ti vo?

• ¿Cuál es su mo ti va ción y po si ble con tri -
bu ción a la so lu ción de sus pro ble mas?

La res pues ta a es tas pre gun tas va ria rá se -
gún se tra te de pro yec tos de me jo ra mien -
to o de pro yec tos de nue vos asen ta mien -
tos. Para los pro yec tos de me jo ra mien to
en los que la po bla ción ya está vi vien do en 
el te rre no del pro yec to, re sul ta rá sen ci llo
con se guir in for ma ción esen cial a par tir de
da tos exis ten tes y de una se rie de in for -
mes bre ves o es tu dios de caso, como se
co men ta en la nota téc ni ca 1 (pág. 108).

Para los pro yec tos de nue vo asen ta -
mien to, la ta rea re sul ta rá más di fí cil, ya
que no ha brá nin gu na fa mi lia en el te rre no 
del pro yec to. Por ello, es acon se ja ble rea -
li zar bre ves en cues tas en el área más pró -
xi ma don de la po bla ción tam bién per te -
nez ca a los sec to res de ba jos in gre sos. Esta 
in for ma ción po drá uti li zar se como guía.
Por otra par te, tam bién se pue de uti li zar
la in for ma ción y la ex pe rien cia de otros
pro yec tos, pro cu ran do que esté ac tua li za -
da y que sea pre ci sa (véa se la nota téc ni ca
19 pág. 143).

De be ría ha cer se hin ca pié en el he cho
de que las es ti ma cio nes rea li za das en esta
eta pa es tán en ca mi na das a ob te ner so la -
men te una vi sión ge ne ral, por lo que no
ne ce si tan ser ex haus ti vas.

Ta rea 1A/2

Identificación de las
características
económicas

Aun que se pue de apli car un de ter mi na do
nú me ro de cri te rios para de fi nir la po bla -
ción ob je ti vo de un pro yec to de vi vien da,
lo más ra zo na ble para cual quier pro yec to
que pre ten da be ne fi ciar a las fa mi lias de
ba jos in gre sos es pres tar es pe cial aten ción
a las ca rac te rís ti cas eco nó mi cas de di chas
fa mi lias.

Ge ne ral men te, la de fi ni ción ini cial será
muy am plia, ya que es bas tan te co rrien te
que más del 80% de la po bla ción ur ba na
ten ga in gre sos por de ba jo del ni vel ne ce sa -
rio para pa gar una vi vien da le gal. Por esta
ra zón, las per so nas que no pue den per mi -
tir se este tipo de vi vien da de be rían ser la
prin ci pal “po bla ción ob je ti vo”. Aun que es
po si ble que haya per so nas que aun pu -
dien do pa gar una vi vien da real men te no
pue dan con se guir la, en los pro yec tos cuya
fi na li dad es ayu dar al sec tor de la po bla -
ción que tiene ma yor ne ce si dad, se debe
dar prio ri dad al gru po ma yo ri ta rio de per -
so nas para quie nes no está a su al can ce la
com pra de una vi vien da. Ideal men te, se
de be rían in cluir otros gru pos so cia les para
ob te ner sub si dios cru za dos in ter nos y con -
se guir con ello un equi li brio so cial en la
lo ca li dad. Ver pá gi na 71.

Sin em bar go, la po bla ción ob je ti vo no
po drá in cluir a to das las fa mi lias que se
en cuen tran por de ba jo de este lí mi te, ya
que no im por ta lo bá si cas que sean las
pro pues tas, siem pre ha brá al gu nas fa mi lias 
que no po drán ha cer fren te a los gas tos.
La pro vi sión para este gru po se li mi ta rá,
por lo ge ne ral, a fo men tar el al qui ler de
una vi vien da pú bli ca o pri va da de bajo
cos to.

Den tro de los nue vos pro yec tos de
asen ta mien to, la po bla ción ob je ti vo pue de 
de fi nir se, por lo tan to, como fa mi lias con
in gre sos in su fi cien tes para ad qui rir una vi -
vien da con ven cio nal, pero su fi cien tes para 
po der cons truir u or ga ni zar la cons truc -
ción de sus pro pias vi vien das.

En los pro yec tos de me jo ra mien to, la
po bla ción ob je ti vo ya dis pon drá de al gún
tipo de alo ja mien to, por lo tan to, sólo ne -
ce si ta rán pa gar por al gu nas me jo ras de las
vi vien das exis ten tes, jun to con el cos to de 
los ser vi cios lo ca les y la par te que les co -
rres pon da por los cos tos to ta les del pro -
yec to. Su po nien do que la ca pa ci dad de
pago por las pro pues tas del pro yec to se
apli que de igual for ma a los pro yec tos de
nue vo asen ta mien to y a los de me jo ra -
mien to, es tos úl ti mos con se cuen te men te
po drán be ne fi ciar a fa mi lias con me no res
in gre sos.
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Re sul ta útil ob te ner la si guien te in for -
ma ción:

• Los in gre sos fa mi lia res e in di vi dua les
(am bos en ci fras ne tas y bru tas) y una
in di ca ción de la re gu la ri dad de los mis -
mos.

• Los gas tos fa mi lia res, es pe cial men te en
vi vien da y en ser vi cios afi nes, pero tam -
bién en ali men ta ción, ves tua rio, gas tos
mé di cos, edu ca ción, ca le fac ción y
trans por te al tra ba jo.

• La can ti dad má xi ma que las fa mi lias
pue den aho rrar men sual men te para
des ti nar a la vi vien da y ser vi cios co ne -
xos. Para los es tu dios de fac ti bi li dad,
en ge ne ral, esto pue de co rres pon der al
20% de los in gre sos ne tos to ta les de la
fa mi lia.

• El ni vel de aho rros u otros bie nes que
pue dan de jar se en de pó si to.

Ta rea 1A/3

Identificación de las
características familiares

La in for ma ción im por tan te debe in cluir:

• El ta ma ño de la fa mi lia (o sea, el nú me -
ro de per so nas que vi ven jun tas como
una uni dad so cial).

• La es truc tu ra fa mi liar (es de cir, la re la -
ción en tre los miem bros de un mis mo
ho gar).

Estos da tos son im por tan tes al es ti mar el
nú me ro de per so nas que for man par te de
una uni dad fa mi liar, la den si dad de las vi -
vien das exis ten tes y la ve lo ci dad a la que
se crean nue vas fa mi lias (véa se la nota téc -
ni ca 1, pág. 108, so bre los mé to dos para
re co ger esta in for ma ción).

Ta bla 1
Ca pa ci dad de pago por alo ja mien to:
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LE = li bras egip cias 1999

Ta rea 1A/4

Identificación de la
demanda de vivienda

La va lo ra ción de la de man da de vi vien da
tie ne que dis tin guir en tre la de man da
efec ti va (lo que las per so nas pue den real -
men te con se guir) y la de man da po ten cial
(el tipo de vi vien da que pre fe ri ría la po -
bla ción si pu die ra ele gir). Para ser rea lis -
tas, se de be ría dar más im por tan cia a las
ca rac te rís ti cas eco nó mi cas ac tua les de la
po bla ción ob je ti vo que a las op ti mis tas
pers pec ti vas de me jo ras fu tu ras, ya que
esto pue de obli gar a la po bla ción a te ner
que pa gar más di ne ro por la vi vien da de lo 
que pue de per mi tir se. Esto in di ca el ni vel
de de man da de vi vien da que se pue de al -
can zar en una ciu dad, pero tam bién de be -
ría pres tar se aten ción al tipo de de man da
que está re la cio na da con un pro yec to. Así, 
por ejem plo, se pue de plan tear la si guien -
te pre gun ta: ¿su gie re la ex pe rien cia o los
da tos de un es tu dio que al gu nos ti pos de
vi vien da son más po pu la res en tre unos
gru pos so cia les que otras? La in for ma ción
so bre los in gre sos y so bre las can ti da des
dis po ni bles para la vi vien da per mi ti rá que
se pue da ha cer una de fi ni ción más pre ci sa
de la po bla ción ob je ti vo. Des pués, esta in -
for ma ción pue de re la cio nar se con las pre -
vi sio nes de po bla ción para el área ur ba na
to tal.

Para es ti mar la ex ten sión de la de man -
da to tal de vi vien da en cual quier área ur -
ba na de ter mi na da será ne ce sa rio cal cu lar
el nú me ro to tal de fa mi lias den tro de la
po bla ción ob je ti vo y la pro por ción de esas
fa mi lias que pro ba ble men te for ma rá par te 
de un pro yec to. Esta es ti ma ción de la de -
man da to tal de vi vien da de be ría pre ver se
para el pe río do com ple to du ran te el que
se eje cu ta rá un pro yec to.

Tam bién debe con se guir se una in di ca -
ción de la na tu ra le za de la de man da de vi -
vien da, para ello es su fi cien te con in di car
los prin ci pa les as pec tos, ta les como las
prio ri da des que las per so nas de cada ca te -
go ría de la po bla ción ob je ti vo han ex pre -
sa do en re la ción con una vi vien da nue va o
una me jo ra de la ya exis ten te, el tipo de
te nen cia, la par ce la, el ta ma ño, la ubi ca -
ción, los ser vi cios re que ri dos y cual quier
otra prio ri dad que se con si de re im por tan -
te.

Estos da tos sólo se pue den ob te ner pre -
gun tan do di rec ta men te a la po bla ción ob -
je ti vo; por lo tan to, será ne ce sa rio lle var a
cabo al gún tipo de en cues ta en el te rre no.
Los mé to dos de rea li za ción de en cues tas
se tra tan en la nota téc ni ca 1 (pág. 108).

4 Etapa 1

Fi gu ra 1
Dis tri bu ción de los in gre sos fa mi lia res



Gru po de ta reas 1B

Te rre no del pro yec to:
Va lo ra ción ge ne ral 
y se lec ción

Este gru po de ta reas re quie re un es tu dio
ge ne ral de los po si bles te rre nos, in clu yen -
do su dis po ni bi li dad, ubi ca ción y prin ci pa -
les ca rac te rís ti cas fí si cas.

Es ne ce sa rio ha cer es tu dios pre li mi na -
res del te rre no en dos si tua cio nes fun da -
men ta les. La pri me ra se ca rac te ri za por
con si de rar sólo un te rre no, en cuyo caso la 
pre gun ta a la que ha de res pon der se es la
si guien te: “¿tie ne el te rre no al gu nos pro -
ble mas im por tan tes que pue dan afec tar al
éxi to del pro yec to?” La se gun da si tua ción
se pre sen ta cuan do hay que ele gir en tre
va rios te rre nos, en cuyo caso la pre gun ta a 
re sol ver no es sim ple: “¿fun cio na rá aquí?”, 
pero “y si fun cio na, ¿có mo lo hará en re la -
ción con los otros te rre nos?” Usual men te
este tipo de es tu dio re quie re más in for -
ma ción, ade más de be ría ha cer se un lis ta do 
ini cial de los te rre nos in clu yen do si son
ade cua dos para nue vos asen ta mien tos,
para la me jo ra de la ur ba ni za ción exis ten -
te en di cho te rre no, o para una com bi na -
ción de am bos. Como los pro yec tos de
me jo ra mien to ge ne ral men te im pli can el
tras la do a otras áreas de al me nos al gu nos
re si den tes, los pro yec tos com bi na dos con
fre cuen cia re sul ta rán más ven ta jo sos. Al
lle var a cabo esta ta rea se de be ría ha cer
re fe ren cia tam bién al gru po de ta reas 1C
(pág. 9) y a la ta rea 1C/2 (pág. 10).

Se debe de jar cons tan cia de los da tos
ob te ni dos so bre cada uno de los te rre nos
con si de ra dos en for ma de no tas y/o es -
truc tu ran do esos da tos en una se rie de
ma pas, cuya es ca la de pen de rá del área del 
te rre no y de la can ti dad de in for ma ción
dis po ni ble, pero pro ba ble men te 1:10.000
será la es ca la útil de me nor ta ma ño y
1:500 la es ca la prác ti ca de ma yor ta ma ño
(véa se la nota téc ni ca 15, pág. 123). Los
ma pas de ben ba sar se en las en cues tas dis -
po ni bles más exac tas y rea li za das más re -
cien te men te, a la vez, de ben con tras tar se
con fo to gra fías aé reas siem pre que sea po -
si ble (véan se las no tas téc ni cas 5 y 6, págs. 
123 y 126). Los de ta lles im por tan tes de -
be rían ser com pro ba dos me dian te una vi -
si ta al te rre no y una ins pec ción del mis -
mo. Estos ma pas del te rre no pro por cio na -
rán la base so bre la que se re gis tra rán los
da tos re fe ren tes a to dos los as pec tos fí si -
cos de di cho te rre no.

Al vi si tar un te rre no es im por tan te no
des per tar ex ce si vas ex pec ta ti vas en la co -
mu ni dad; tam bién será im por tan te ha blar
con los di ri gen tes lo ca les, ya que la co mu -
ni dad lo cal pue de re sul tar una fuen te útil
para las en cues tas.

Ta rea 1B/1

Valoración de la
disponibilidad del terreno

En la ma yo ría de los ca sos, los po si bles te -
rre nos se pue den iden ti fi car me dian te:
El diá lo go con los co rres pon dien tes or ga -
nis mos de go bier no lo ca les o cen tra les.

• La con sul ta de pro pues tas de pla ni fi ca -
ción lo cal y me tro po li ta na.

• La ins pec ción del si tio y dis cu sión con
las co mu ni da des lo ca les y con aque llas
per so nas que se de di can a co mer ciar
con la tie rra.

La dis po ni bi li dad de to dos los te rre nos se
verá in flui da por el tipo de pro pie dad y
por el pre cio; por ello debe con sul tar se la
ta rea 1B/4 (pág. 7). A con ti nua ción de ben 
se ña lar se los po si bles te rre nos para el de -
sa rro llo del pro yec to en pla nos a es ca la
apro pia da. En to dos los ca sos en los que se 
con fir me la va li dez del te rre no, de ben lle -
var se a cabo las ta reas des cri tas a con ti -
nua ción.
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Ta rea 1B/2

Evaluación inicial de la
localización del terreno

Esta eva lua ción re quie re el exa men de la
po si ción del te rre no en re la ción con el
área ur ba na de la que for ma par te y en re -
la ción con las ten den cias de cre ci mien to,
así como con los pla nes de ur ba ni za ción.

La pre gun ta prin ci pal es la ac ce si bi li -
dad, que in clu ye:

• El ac ce so a las opor tu ni da des, de em -
pleo, po ten cia les o rea les. Los te rre nos
que im pli can lar gos o cos to sos tra yec tos 
para des pla zar se al lu gar de tra ba jo
pue den ser di fí ci les de ur ba ni zar, a me -
nos que se ga ran ti ce un trans por te eco -
nó mi co y efi caz.

• El ac ce so a ins ta la cio nes pú bli cas como
tien das, cen tros es co la res y hos pi ta les.

• Me dios de ac ce so (esto es: me dios de
trans por te y re des via les).

En el caso de los pro yec tos de me jo ra -
mien to, el he cho de que las fa mi lias de
ba jos in gre sos ya es tén vi vien do en un área 
sig ni fi ca que al gu nas de las ta reas an te rio -
res no se rán apli ca bles. En ta les ca sos, la
con si de ra ción prin ci pal será sa ber si la
me jo ra pue de em pren der se como un pro -
ce so in de pen dien te; o di cho de otra for ma 
¿las fa mi lias des pla za das pue den en con trar 
un alo ja mien to al ter na ti vo den tro del te -
rre no del pro yec to des pués de que se ha -
yan ins ta la do las in fraes truc tu ras y los ser -
vi cios ne ce sa rios? Si esto no es po si ble,
será ne ce sa rio pro por cio nar ac ce so a la vi -
vien da u ofre cer te rre nos en otro lu gar
para aque llas fa mi lias que ten gan que ser
des pla za das.

En el caso de que un po si ble te rre no se
en cuen tre en un lu gar cuya si tua ción po lí -
ti ca o mi li tar sea pro ble má ti ca, al lle var a
cabo los es tu dios se debe pres tar es pe cial
aten ción a esa si tua ción y se debe ha cer
una va lo ra ción de cual quier po si ble efec -
to, ne ga ti vo o po si ti vo, so bre la via bi li dad
del pro yec to.

Ta rea 1B/3

Identificación del área y
forma del terreno

Para sa ber si un pro yec to re sul ta via ble, es 
im por tan te ve ri fi car ini cial men te que el
te rre no ten ga la for ma y el ta ma ño ade -
cua do. La ne ce si dad de ob te ner el má xi -
mo be ne fi cio po si ble de todo el sue lo ur -
ba no hará que in clu so te rre nos muy pe -
que ños re sul ten apro pia dos para al gún
tipo de ur ba ni za ción; sin em bar go, los te -
rre nos de ma yor ta ma ño pro por cio na rán
un nú me ro su pe rior de op cio nes de pla ni -
fi ca ción y per mi ti rán que un solo pro yec to 
atien da las ne ce si da des de una ma yor can -
ti dad de per so nas. Por con si guien te, se
de be rá ha cer una es ti ma ción pre li mi nar
del área del te rre no dis po ni ble para un
pro yec to.

La for ma del te rre no tam bién in flui rá
en su po si ble ur ba ni za ción o me jo ra mien -
to. En ge ne ral, cuan to más re gu lar sea el
te rre no, ma yor será la po si bi li dad de rea li -
zar un tra za do ur ba no efi cien te (véa se la
nota téc ni ca 3 pág. 124).

6 Etapa 1
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Ta rea 1B/4

Identificación del sistema 
existente de tenencia de
la tierra y su valor

La ido nei dad de un área para un pro yec to
se verá afec ta da por el tipo de te nen cia y
pro pie dad exis ten te. En los ca sos en los
que la tie rra se posea bajo la for ma de te -
nen cia ab so lu ta, su pre cio pue de ser tan
ele va do que las fa mi lias den tro de la po -
bla ción ob je ti vo pue den ser in ca pa ces de
ha cer fren te a los cos tos del pro yec to. Sin
em bar go, cuan do todo el te rre no es de
pro pie dad pú bli ca, la ta rea de la pla ni fi ca -
ción del uso del te rre no se verá sim pli fi ca -
da en gran me di da.

Será ne ce sa rio con se guir in for ma ción
so bre la for ma o for mas exis ten tes de te -
nen cia de la tie rra en el pro yec to y so bre
las áreas que di chas for mas abar can. Estos
da tos ge ne ral men te se pue den ob te ner del 
re gis tro de la pro pie dad in mo bi lia ria o de
los de par ta men tos de im pues tos de la
pro pie dad del Mi nis te rio de Ha cien da,
aun que se re co mien da com pro bar cui da -
do sa men te aque llas áreas con ten den cia a
su frir tras pa sos es pe cu la ti vos, o cu yos da -
tos pue den es tar des fa sa dos. Debe pre pa -
rar se una am plia es ti ma ción de los cos tos
de la tie rra ba sán do se en la nota téc ni ca 9
(pág. 127). To dos los da tos de be rían ser
re co gi dos en una co pia del pla no del te -
rre no y en for ma de no tas cuan do re sul te
apro pia do. Tam bién será acon se ja ble com -
pro bar si el te rre no o te rre nos ele gi dos es -
tán afec ta dos por al gún tipo de dispu tas o
li ti gios so bre la tie rra, ya que esto afec ta -
ría se ria men te la ido nei dad del te rre no.

Ta rea 1B/5

Identificación de los
límites del terreno

La na tu ra le za de los lí mi tes del te rre no,
jun to con las ca rac te rís ti cas de la ur ba ni -
za ción co lin dan te de ter mi na rán los pun tos 
de ac ce so al te rre no e in flui rán en el tra za -
do vial y en la dis tri bu ción de las ca sas
den tro del te rre no. Tam bién de ter mi na -
rán el gra do has ta el cual el te rre no pue de 
unir se o se pa rar se de las áreas ur ba nas
con ti guas. To dos los lí mi tes de fi ni dos
como ríos, ca na les, ca rre te ras o vías fé -
rreas de ben re gis trar se en el mapa del te -
rre no y de ben se ña lar se sus im pli ca cio nes. 
(Véa se la nota téc ni ca 3 pág. 124).

Ta rea 1B/6

Valoración inicial de la
topografía y paisaje del
terreno

La exis ten cia de pen dien tes pro nun cia das, 
por ejem plo, re du ci rá las po si bi li da des de
ur ba ni zar o me jo rar un te rre no to tal men -
te; tam bién afec ta rán los cos tos de de sa -
rro llo de la vi vien da in di vi dual y del te rre -
no. De ben con se guir se to dos los da tos dis -
po ni bles de los mi nis te rios gu ber na men ta -
les y debe rea li zar se una cor ta vi si ta al te -
rre no, du ran te la cual se de be ría ano tar
so bre el mapa del te rre no cual quier pen -
dien te ele va da u otras ca rac te rís ti cas to -
po grá fi cas. Pue de ser acon se ja ble omi tir
las par tes ina pro pia das del te rre no o des ti -
nar las para áreas pú bli cas.

Du ran te el es tu dio to po grá fi co, se de -
ben re gis trar las prin ci pa les ca rac te rís ti cas 
del pai sa je na tu ral. La ve ge ta ción exis ten -
te pue de ser una va lio sa ca rac te rís ti ca, es -
pe cial men te du ran te las pri me ras fa ses del 
pro yec to, por lo que de be ría ano tar se con
el fin de que se man ten ga la ma yor par te
po si ble.
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Fi gu ra 4
Te nen cia de la tie rra

Fi gu ra 5
Lí mi tes del te rre no

Fi gu ra 6
To po gra fía y pai sa je



Ta rea 1B/7

Valoración inicial de las
condiciones del suelo

Estos im por tan tes es tu dios de ben ba sar se
en la to ta li dad de la in for ma ción dis po ni -
ble y en una cor ta vi si ta al te rre no.
Los me dios de re co lec ción de da tos in clu -
yen:

• La se ña li za ción en un pla no de to dos los 
da tos exis ten tes so bre per fo ra cio nes y
fo sos de prue ba rea li za dos en el te rre no 
y en las áreas co lin dan tes. Esta in for ma -
ción, que usual men te se pue de ob te ner
a tra vés de los dis tin tos de par ta men tos
del go bier no lo cal, con tra tis tas y or ga -
nis mos de sa lud pú bli ca, in di ca rá la
exis ten cia de cual quier pro ble ma re la -
cio na do con la pres ta ción de ser vi cios a
este te rre no o con la cons truc ción en el 
mis mo.

• Para un in ge nie ro con ex pe rien cia, la
con sul ta de los ma pas y si fue ra po si ble
de ae ro fo to gra fías geo-referenciadas,
de be ría mos trar la ma yo ría de los ries -
gos prin ci pa les, e in clu so un in ge nie ro
sin ex pe rien cia de be ría ser ca paz de
iden ti fi car ries gos ta les como las du nas
de are nas mo ve di zas o la pre sen cia de
aguas freá ti cas.

Du ran te la vi si ta al te rre no de ben ano tar -
se los si guien tes pun tos:

• El tipo de es truc tu ra geo ló gi ca, que
debe in cluir por ejem plo, la ex ten sión y 

ubi ca ción de cual quier aflo ra mien to de
roca, o de du nas are no sas.

• Cual quier grie ta en los edi fi cios exis -
ten tes u otros sig nos de mo vi mien to, ya 
que esto pue de in di car la exis ten cia de
sue los de ar ci lla ex pan si vas, de fe nó me -
nos de cris ta li za ción sa li na o de de for -
ma ción a cau sa del peso.

• La exis ten cia de an ti guas can te ras, mi -
nas o fo sos que ha yan sido re lle na dos,
ya que por lo ge ne ral pro por cio nan una
base muy po bre para la ci men ta ción de
la edi fi ca ción.

• La pre sen cia de sus tan cias quí mi cas
agre si vas o de sa les en el sue lo o en el
agua sub te rrá nea, ya que po drían co -
rroer el ce men to de los edi fi cios o los
ci mien tos de los mis mos. La exis ten cia
de ár bo les muer tos pue de in di car que
re cien te men te se ha pro du ci do una ele -
va ción del ni vel de agua sa li na; y la frag -
men ta ción de la pie dra o del la dri llo
pue de ser in di ca ti vo de un ata que quí -
mi co.

• La po si bi li dad de inun da cio nes, te rre -
mo tos u otros pe li gros na tu ra les debe
iden ti fi car se rá pi da men te, ya que si se
die sen en el te rre no se ría ne ce sa rio rea -
li zar cuan tio sos tra ba jos de pro tec ción.

• En el caso de pro yec tos de nue vo asen -
ta mien to debe rea li zar se un aná li sis de
cual quier ra zón prác ti ca por la que el
área to da vía no ha sido ur ba ni za da.

To dos es tos da tos de ben ser re co gi dos en
for ma de no tas e in clui dos en co pias del
pla no del te rre no.

Ta rea 1B/8

Identificación de
problemas en el medio
ambiente

La con ta mi na ción es un as pec to en el que
la pre ven ción no es sólo me jor que la cura, 
sino tam bién un me dio más eco nó mi co.
Debe rea li zar se un es tu dio para de tec tar
la pre sen cia de cual quier ni vel sig ni fi ca ti -
vo de con ta mi na ción cer ca del te rre no
que pue da afec tar la via bi li dad del pro yec -
to. El es tu dio debe con si de rar:

• Los ni ve les anor ma les de pol vo o de
otras ma te rias trans por ta das por el aire.

• Los ga ses y hu mos, es pe cial men te los
pro ce den tes de emi sio nes in dus tria les.

• Las aguas fe ca les, las aguas re si dua les y
los de se chos in dus tria les lle va dos por
las aguas sub te rrá neas o por los ríos.

• Cual quier otra fuen te de con ta mi na -
ción, es pe cial men te aque llas que pue -
den con ta mi nar los po zos.

Debe rea li zar se una es ti ma ción de la gra -
ve dad y de la fre cuen cia de las dis tin tas
for mas de con ta mi na ción, así como una
va lo ra ción de su po si ble efec to so bre el
pro yec to. En ge ne ral, se de be ría de sa pro -
bar la ur ba ni za ción cer ca de una fuen te
im por tan te de con ta mi na ción, es pe cial -
men te si el te rre no está si tua do aguas aba -
jo, o a fa vor de los vien tos do mi nan tes.

Los da tos so bre con ta mi na ción nor mal -
men te se pue den con se guir en or ga nis mos 
pú bli cos es pe cia li za dos. Esta in for ma ción
debe apun tar se en las co pias del pla no del
te rre no, in di can do cla ra men te las áreas
afec ta das por los dis tin tos ti pos de con ta -
mi na ción.

El es tu dio tam bién debe va lo rar el im -
pac to fí si co y so cial, que la po si ble ur ba ni -
za ción ten dría so bre las áreas ve ci nas
(con súl te se la ta rea 1A/1 pág. 3).
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Fi gu ra 7
Con di cio nes del sue lo



Gru po de ta reas 1C

Urba ni za ción del te rre -
no: Va lo ra ción ini cial de 
las op cio nes de ur ba ni -
za ción del te rre no

Este gru po de ta reas se com po ne de dos
ele men tos prin ci pa les. El pri mer ele men -
to se ocu pa del es tu dio del alo ja mien to
ac tual de la po bla ción ob je ti vo, que para
los pro yec tos de me jo ra mien to pue de lle -
var se a cabo en el te rre no del pro yec to;
pero para los nue vos asen ta mien tos, re sul -
ta ría útil con tar con in for ma ción pro ce -
den te de áreas ya exis ten tes en don de se
alo jen fa mi lias de ba jos re cur sos, pu dien -
do tra tar se de la mis ma ubi ca ción en la
que se lle van a cabo los es tu dios so bre la
po bla ción ob je ti vo (véa se el gru po de ta -
reas 1A, pág. 3). El se gun do com po nen te
con sis te en la pre pa ra ción de pro pues tas
ge ne ra les para la ur ba ni za ción del te rre no, 
con cen trán do se el uso efi cien te de la tie -
rra dis po ni ble.

Como el pro pó si to es de mos trar la via -
bi li dad del pro yec to, en ge ne ral, será su fi -
cien te con pre sen tar las prin ci pa les ca rac -
te rís ti cas de la ur ba ni za ción exis ten te y de 
las pro pues tas del pro yec to.

To dos los da tos de ben ser con sig na dos
en co pias del pla no del te rre no u or de na -
dos en for ma de no tas o de ta blas se gún
re sul te más apro pia do. Una vez que se ha
re co gi do esta in for ma ción, se pue den rea -
li zar pro pues tas pre li mi na res para la ur ba -
ni za ción del te rre no pro yec ta do, que se
ba sa rán en las es ti ma cio nes de las ne ce si -
da des de vi vien da y re cur sos ob te ni dos
du ran te la rea li za ción del gru po de ta reas
1A (pág. 3), y en las for ta le zas y de bi li da -
des iden ti fi ca das en 1B (pág. 5), 1C (pág.
9) y 1D (pág. 13). Se debe ha cer una re -
fe ren cia a la com pa ti bi li dad en tre la ur ba -
ni za ción po ten cial y el Plan Maes tro u
otras pro pues tas para el área.

A con ti nua ción se ex pli ca rá cada ta rea
se cuen cial men te.

Ta rea 1C/1

Valoración inicial de la
distribución de las
viviendas y densidades

En esta eta pa, y en re la ción con los nue vos 
pro yec tos de asen ta mien to, será ne ce sa rio 
iden ti fi car cual quier li mi ta ción que pue da 
im pe dir el de sa rro llo de una dis tri bu ción
efi cien te.

Para los pro yec tos de me jo ra mien to, la
con si de ra ción prin ci pal a te ner en cuen ta
será la va lo ra ción de la dis tri bu ción exis -
ten te como una po si ble base de ope ra cio -
nes (véa se la ta rea 1C/6, pág. 11). Esto
im pli ca la eva lua ción de cual quier pro ble -
ma que pue da sur gir al pro por cio nar un
tra za do vial y una red de ser vi cios efi cien -
te. Evi den cia de me jo ras en las ca sas pue -
den in di car que hay una de man da real
para un pro yec to de me jo ra mien to. Sin
em bar go, la fal ta de me jo ras pue den de -
ber se a pro ble mas re la cio na dos con los tí -
tu los de pro pie dad.

La den si dad tam bién será un fac tor im -
por tan te, ya que don de ésta sea muy ele -
va da, la pro vi sión de ser vi cios o ins ta la cio -
nes pú bli cas re sul ta rá más di fí cil y cos to -
sa, y es muy po si ble que su pon ga una de -
mo li ción im por tan te y una de sor ga ni za -
ción so cial en la zona. Las áreas de me nor
den si dad, ge ne ral men te, no pre sen ta rán
es tos pro ble mas, por lo que será más fá cil
en con trar un te rre no den tro del área del
pro yec to para alo jar a aque llas fa mi lias
que ten gan que tras la dar se. Tam bién re -
sul ta más fá cil alo jar a las fa mi lias des pla -
za das en lu ga res cer ca nos cuan do se está
ur ba ni zan do un nue vo te rre no en las in -
me dia cio nes del área de me jo ra mien to.
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1C/1 Va lo ra ción ini cial de la 
dis tribu ción de las 
vi vien das y den si dades 9

1C/2 Va lo ra ción ini cial de la 
ur ba ni za ción de la par ce la 10

1C/3 Va lo ra ción ini cial del 
co mer cio y de la in dus tria 10

1C/4 Va lo ra ción ini cial de la 
ne ce si dad de ins ta la cio nes 
pú bli cas y re crea ti vas 11

1C/5 Iden ti fi ca ción de otros 
usos de la tie rra 11

1C/6 Va lo ra ción ini cial de la cir cu-
la ción y del trans por te 11

1C/7 Va lo ra ción ini cial de las 
ne ce si da des de ser vi cios 12

Fi gu ra 8
Zona exis ten te: Tra za do y den si da des



Será ne ce sa rio rea li zar una es ti ma ción
de la po si ble den si dad fu tu ra del te rre no
del pro yec to, ya que esto de ter mi na rá el
nú me ro de fa mi lias par ti ci pan tes en un
pro yec to. En el caso de los pro yec tos de
me jo ra mien to, esto pue de rea li zar se es co -
gien do unas “áreas mues tra” y apli can do
las den si da des en con tra das en las áreas
mues tra de las par tes más con so li da das de 
un te rre no al res to del con jun to. A con ti -
nua ción, se pue de ob te ner el dato de la
po bla ción to tal del pro yec to mul ti pli can -
do el pro me dio de den si dad por el área
to tal del te rre no del pro yec to. Des pués se 
pue de ob te ner una es ti ma ción del nú me ro 
to tal de fa mi lias di vi dien do la po bla ción
to tal en tre el pro me dio de los miem bros
de una fa mi lia (véa se la ta rea 1A/2, pág.
63). Se pue de apli car el mis mo mé to do
para pro yec tos de nue vo asen ta mien to
uti li zan do da tos pro ce den tes de áreas
exis ten tes en las que ha bi ten fa mi lias con
ca rac te rís ti cas si mi la res a las de la po bla -
ción ob je ti vo de es tu dio.

La in for ma ción pue de ob te ner se de va -
rias for mas. Aun que los pla nos o los da tos
cen sa les exis ten tes pue den re sul tar úti les,
siem pre debe ha cer se una vi si ta al te rre no 
para man te ner con ver sa cio nes con los re si -
den tes y re pre sen tan tes del lu gar y rea li -
zar un exa men de la par te con so li da da de
la ur ba ni za ción.

Los da tos pro ce den tes de es tos es tu -
dios de ben re co ger se en las co pias de los
pla nos del te rre no y/o en for ma de no tas.

Ta rea 1C/2

Valoración inicial de la
urbanización de la
parcela

El con cep to de ur ba ni za ción de la par ce la
hace re fe ren cia al tipo y ex ten sión de las
edi fi ca cio nes en un lote de tie rra. Esta ta -
rea no ne ce si ta ser rea li za da en gran de ta -
lle en esta eta pa, ya que es poco pro ba ble
que ejer za una gran in fluen cia so bre la via -
bi li dad del pro yec to. Un es tu dio bre ve so -
bre la for ma que va a adop tar la ur ba ni za -
ción de las par ce las pro por cio na rá una
bue na es truc tu ra para pre pa rar las op cio -
nes ini cia les.
Los es tu dios pre li mi na res de ben cen trar se 
prin ci pal men te en las si guien tes eva lua cio -
nes:

• De ter mi nar si es fac ti ble o no pro por -
cio nar le a cada fa mi lia una par ce la in di -
vi dual en las nue vas áreas de vi vien da.

• Esta ble cer si la ca pa ci dad del ta ma ño
ac tual de las par ce las en las que ha bi ta
la po bla ción ob je ti vo es ade cua da para
res pon der a las ne ce si da des de las fa mi -
lias.

• Con cre tar la exis ten cia de cual quier
pro ble ma que pue da sur gir al ins ta lar
ser vi cios en cada par ce la.

• Indi car el tipo de su pe res truc tu ras exis -
ten tes (esto es, ca sas, edi fi cios y apar ta -
men tos), su es ta do, nú me ro de pi sos e
ido nei dad ge ne ral en re la ción al me jo ra -
mien to.

• De fi nir la na tu ra le za y ex ten sión de las
edi fi ca ciónes ne ce sa rias para res pon der, 
al me nos a cor to pla zo, a las ne ce si da -
des fa mi lia res; y la ca pa ci dad de las fa -
mi lias para con se guir esto por sus pro -
pios me dios.

• De ter mi nar el al can ce de cual quier
cam bio para tra zar o cons truir las lí neas 
que se rán ne ce sa rias an tes de que se
pue da lle var a cabo el me jo ra mien to.

Los da tos pue den ob te ner se a par tir de
ma pas de ta lla dos o de ae ro fo to gra fías del
te rre no, o de otras áreas en las que ha bi te
la po bla ción ob je ti vo. Tam bién debe ha -
cer se una cor ta vi si ta al te rre no para con -
tras tar la in for ma ción con los re si den tes
del lu gar (véa se el gru po de ta reas 1A,
pág. 3).

Fi gu ra 9 (iz quier da)
Tipo de casa: Ma te ria les tra di cio na les, 
un piso, ca li dad me dia

Fi gu ra 10 (de re cha)
Tipo de casa: Ma te ria les mo der nos, 
dos pi sos, alta ca li dad

Ta rea 1C/3

Valoración inicial del
comercio y de la in du stria

El de sa rro llo co mer cial e in dus trial de -
sem pe ñan im por tan tes fun cio nes en re la -
ción con un po si ble pro yec to, ya que pue -
de ofre cer opor tu ni da des de em pleo, ser -
vi cios, y a tra vés de su in fluen cia so bre el
va lor de la tie rra, pue de pro por cio nar un
po ten cial para que un or ga nis mo in mo bi -
lia rio ge ne re ga nan cias, las cua les po drán
des pués ser re dis tri bui das den tro del pro -
yec to.

Debe rea li zar se un bre ve es tu dio so bre
el de sa rro llo co mer cial e in dus trial, tan to
ac tual como po ten cial, y sus im pli ca cio nes 
para la fac ti bi li dad del pro yec to. Los da -
tos se pue den ob te ner vi si tan do las tien -
das y ta lle res del lu gar, con sul tan do las
Cá ma ras de Co mer cio o rea li zan do en tre -
vis tas en el te rre no. Toda la in for ma ción
debe ser cui da do sa men te con sig na da en
los pla nos del te rre no y/o en for ma de 
no tas.
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Ta rea 1C/4

Valoración inicial de la
necesidad de instala cio -
nes públicas y recreativas

Para los pro yec tos de me jo ra mien to, el es -
tu dio de la pro vi sión de cual quier ins ta la -
ción pú bli ca exis ten te (por ejem plo, co le -
gios, cen tros de sa lud) es de vi tal im por -
tan cia an tes de con si de rar la po si bi li dad
de pro por cio nar nue vas ins ta la cio nes. Esto 
su po ne la rea li za ción de un bre ve es tu dio
de los ti pos y ni ve les exis ten tes de pro vi -
sión en re la ción con los pro ble mas que se
pre sen tan y con los ni ve les al can za bles.
Los ni ve les ofi cia les pue den ser muy ele -
va dos, pero pue den ser un ob je ti vos a lar -
go pla zo. El diá lo go con fun cio na rios del
lu gar de las áreas de sa lud y edu ca ción
pro ba ble men te evi den cia rá un ni vel bá si co 
rea lis ta o al can za ble que pue de ser el ob -
je ti vo ini cial del pro yec to.

Este es tu dio debe in cluir:

• El nú me ro de co le gios, las eda des a las
que se di ri gen y el nú me ro de pla zas
(ofi cia les), el nú me ro de ni ños que asis -
te en rea li dad y los pro ble mas que se
presentan. La com pa ra ción con ci fras
es tán da res pro por cio na rá una pri me ra
es ti ma ción del dé fi cit.

• Ti pos de cui da do de sa lud y ca pa ci dad
de las ins ta la cio nes en com pa ra ción con 
los pro ble mas de sa lud en el área y con
los cri te rios ofi cia les de pro vi sión.

• Otras ins ta la cio nes pú bli cas o so cia les y 
su ca pa ci dad en com pa ra ción con el
mo de lo es tán dar.

Ge ne ral men te, esta in for ma ción pue de
ser pro por cio na da por los mi nis te rios del
Esta do, aun que se ría útil rea li zar una com -
pro ba ción en el te rre no. La ubi ca ción de
cada ins ta la ción debe ser se ña la da en las
co pias del pla no del te rre no y/o en for ma
de no tas.

Para los nue vos pro yec tos de asen ta -
mien to, será ne ce sa rio iden ti fi car cual -
quier li mi ta ción que pue da im pe dir la
pro vi sión nor mal de ins ta la cio nes pú bli cas 
o re crea ti vas. Tam bién será ne ce sa rio de -
ter mi nar si el pro yec to tie ne que res pon -
der a las de fi cien cias que se pre sen tan
fue ra de sus lí mi tes.

Ta rea 1C/5

Identificación de otros
usos de la tierra

El pro pó si to de es tu diar este tema en esta 
eta pa es el de de ter mi nar cual quier for ta -
le za o de bi li dad que pue da afec tar al pro -
yec to. La exis ten cia de un cam pa men to
mi li tar o de una plan ta in dus trial con ta mi -
nan te ob via men te pue de re du cir la po si bi -
li dad de lle var a buen tér mi no el pro yec -
to. Por lo tan to, cual quier área de ese tipo 
debe ser iden ti fi ca da, se ña la da en el mapa 
y de ben eva luar se sus im pli ca cio nes para
el pro yec to.

Ta rea 1C/6

Valoración inicial de la
circulación y del
transporte

El pro pó si to de esta ta rea es va lo rar, de
un modo pre li mi nar, el tra ba jo que se re -
quie re para cons truir una ca rre te ra y un
sis te ma de trans por te que:

• Pro por cio ne opor tu ni da des de ac ce so al 
em pleo, a ins ta la cio nes so cia les y co -
mer cia les.

• Apor te un tra za do de ca lles sen ci llo,
den tro del cual se pue dan su mi nis trar
las re des de ser vi cios de for ma efi caz.

• Ofrez ca un ni vel de ac ce so que sa tis fa -
ga los re qui si tos mí ni mos del pro yec to
y el pre su pues to eco nó mi co.

Las pre gun tas que ne ce si tan ser exa mi na -
das de pen de rán de si se tra ta de un pro -
yec to de asen ta mien tos nue vos o de me jo -
ra mien to.

En los pro yec tos de me jo ra mien to, el
es ta do de las ca lles exis ten tes se debe re -
gis trar en un pla no me dian te la cla si fi ca -
ción de:

• El an cho de las ca lles.

• El tipo de de sa rro llo de las fa cha das.

• Las con di cio nes ge ne ra les del trá fi co,
es pe cial men te si hay al gún pro ble ma
es pe cí fi co.

• El trans por te pú bli co.

El ob je ti vo es el de po der rea li zar una cla -
si fi ca ción de te rre nos al ter na ti vos, de for -
ma que mues tre la can ti dad de tra ba jo
que se re quie re para pro por cio nar un sis -
te ma de trans por te y cir cu la ción vial, que
res pon da a los ob je ti vos de fi ni dos por el
pro yec to. Re sul ta de es pe cial im por tan cia
el al can ce de las de mo li cio nes que se rán
ne ce sa rias para ra cio na li zar y me jo rar el
tra za do de las ca lles, así como la va lo ra -
ción de la ido nei dad de los mo de los de ca -
lles exis ten tes para po der ofre cer una me -
jor red de ser vi cios.

En los nue vos asen ta mien tos debe exa -
mi nar se la po si bi li dad de unir los te rre nos
con la red de ca rre te ras re gio nal o lo cal y
de ben re gis trar se los po si bles pro ble mas
que se plan teen en el te rre no. Las con di -
cio nes que pue den oca sio nar pro ble mas
de cons truc ción com pren den:

• Las con di cio nes del sue lo.

• El cos to de co ne xión con la red de 
ca rre te ras más pró xi ma.

• La to po gra fía del te rre no.

• Los edi fi cios exis ten tes u otras pro pie -
da des.
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En las áreas de me jo ra mien to y de nue vos
asen ta mien tos debe rea li zar se una es ti ma -
ción pre li mi nar de los cos tos de cons truc -
ción para pro por cio nar una in tro duc ción a 
la va lo ra ción eco nó mi ca de la via bi li dad de 
la me jo ra o de la ur ba ni za ción del te rre no.

Ta rea 1C/7

Valoración inicial de las
necesidades de servicios

La pro vi sión de ser vi cios (ta les como: su -
mi nis tro de agua y al can ta ri lla do) será el
ele men to más im por tan te en la ma yo ría
de los pro yec tos de me jo ra mien to. Los
mo de los exis ten tes pro por cio na rán una in -
for ma ción útil so bre los pun tos en que se
de ben ba sar las nue vas pro pues tas, aun que 
la si tua ción y la dis tri bu ción de la fu tu ra
red de ser vi cios es más im por tan te. En
mu chos ca sos, será ne ce sa rio rea li zar la
de mo li ción o el tras la do de al gu nas edi fi -
ca cio nes, aun que esto de be ría man te ner se 
al mí ni mo.

Tan to para los pro yec tos de me jo ra -
mien to como para los de nue vos asen ta -
mien tos debe rea li zar se un bre ve es tu dio
so bre las pro vi sio nes exis ten tes en re la -
ción con la po bla ción ob je ti vo, los pro ble -
mas que pue dan sur gir y las po si bles di fi -
cul ta des en la ins ta la ción de nue vos ser vi -
cios. Este es tu dio debe in cluir los si guien -
tes de ta lles:

• La ex ten sión, tipo y ca li dad del su mi -
nis tro de agua.

• Los me dios de re co lec ción y de pu ra -
ción de las aguas re si dua les y su per fi -
cia les.

• La ex ten sión del su mi nis tro de elec tri -
ci dad.

• Cual quier ries go o pro ble ma para la sa -
lud.

• Cual quier pro pues ta exis ten te para la
me jo ra de los ser vi cios.

• Cual quier pro yec to que esté lle ván do se 
a cabo en el te rre no.

Por lo ge ne ral, la in for ma ción so bre es tos
as pec tos se pue de ob te ner de los mi nis te -
rios de go bier no lo ca les o de los or ga nis -
mos de sa lud pú bli ca, aun que tam bién
debe rea li zar se una cor ta vi si ta al te rre no.
El es tu dio no debe li mi tar se úni ca men te
al te rre no mis mo, sino que debe in cluir un 
exa men de las re des dis po ni bles fue ra del
te rre no y de la ca pa ci dad de las mis mas
para pro por cio nar el ni vel ne ce sa rio de
me jo ras en los ser vi cios. Los prin ci pa les
ser vi cios por es tu diar se rán el su mi nis tro
de agua, el su mi nis tro de elec tri ci dad y los 
sis te mas de re co lec ción de aguas re si dua -
les.

Los da tos de ben ser ano ta dos en co pias
del pla no del te rre no y/o en for ma de no -
tas.
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Gru po de ta reas 1D

Con tex to ins ti tu cio nal 
y fi nan cie ro

Ta rea 1D/1

Valoración del contexto
institucional

Esta ta rea tie ne que res pon der a las si -
guien tes pre gun tas: ¿el con tex to ins ti tu -
cio nal ac tual de la vi vien da y de los pro -
yec tos de ur ba ni za ción re sul ta apro pia do
para el tipo de pro yec to pro pues to? Y en
caso ne ga ti vo, ¿qué cam bios se ría ne ce sa -
rio rea li zar? El con tex to ins ti tu cio nal in -
clu ye or ga ni za cio nes no gu ber na men ta les,
or ga ni za cio nes co mu ni ta rias y el sec tor
pri va do, ade más de ins ti tu cio nes gu ber na -
men ta les.

Pues to que los pro yec tos de me jo ra -
mien to o de nue vos asen ta mien tos, ba sa -
dos en las ne ce si da des ex pre sas por la po -
bla ción ob je ti vo, pue den su po ner un gran
cam bio en la po lí ti ca o en las prác ti cas
apli ca das, se debe exa mi nar cui da do sa -
men te la ca pa ci dad de las ins ti tu cio nes
exis ten tes para lle var los a cabo. Se debe
pres tar una es pe cial aten ción a la ne ce si -
dad de coor di nar los dis tin tos as pec tos de
un pro yec to, así ade más de la vi vien da,
hay que con si de rar tam bién el em pleo. Fi -
nal men te, el con tex to ins ti tu cio nal ten drá 
que ser ca paz de res pon der a las ne ce si da -
des par ti cu la res lo ca les y a los ob je ti vos
de la po lí ti ca na cio nal de vi vien da.

Para no po ner en pe li gro la fac ti bi li dad
del pro yec to, será pre ci so ve ri fi car que el
or ga nis mo res pon sa ble de un pro yec to sea 
idó neo y po sea, el per so nal y los fon dos
ne ce sa rios para lle var a cabo el pro yec to.

Ta rea 1D/2

Identificación del
contexto financiero

El con tex to fi nan cie ro sólo pue de con si -
de rar se de for ma ade cua da den tro del
con tex to ins ti tu cio nal de un pro yec to.

Valoración de los costos y 
de su distribución

Por lo ge ne ral, no se po drán pre pa rar es ti -
ma cio nes de ta lla das de los cos tos pues to
que es tas es ti ma cio nes se ba san en pro -
pues tas y da tos pro vi sio na les. El me jor
plan tea mien to con sis te en iden ti fi car cual -
quier ele men to que pue da su po ner un
cos to ele va do o di fe ren te al de la ex pe -
rien cia lo cal y va lo rar lo de la for ma más
pre ci sa po si ble. Des pués, los pre cios me -
dios pue den apli car se a otros ele men tos
para ob te ner una es ti ma ción pre li mi nar
del cos to to tal del pro yec to.

Cuan do se pre pa ra el re su men de gas -
tos, debe pres tar se es pe cial aten ción a los
si guien tes fac to res:

• El cos to del sue lo. Es muy po si ble que
éste re sul te ser el fac tor más im por tan -
te a la hora de de ter mi nar la fac ti bi li -
dad de un te rre no para dar vi vien da a
los gru pos de es ca sos re cur sos; este cos -
to debe ba sar se en el va lor de mer ca do
del sue lo.

Los va lo res del sue lo de pen de rán en
gran me di da del es ta do de te nen cia de
la tie rra (véa se la ta rea 1B/4, pág. 7).
Sin em bar go, tam bién va ria rán de pen -
dien do de la lo ca li za ción; así, por lo ge -
ne ral un te rre no en el cen tro de la ciu -
dad será mu cho más caro que otro en
las áreas sub ur ba nas. Den tro de una lo -
ca li za ción dada, el ac ce so a las ca rre te -
ras prin ci pa les in cre men ta rá el pre cio
de la tie rra, así como un alto ni vel en la
ca li dad de pro vi sión de ser vi cios.

El pre cio ac tual por el que pue de
ven der se un lote de tie rra de pen de rá de 
to dos los fac to res men cio na dos y del
mer ca do del sue lo ur ba no. Sin em bar -
go, no to das las tie rras va ria rán li bre -
men te su pre cio si guien do las fuer zas
del mer ca do, ya que las tie rras del Esta -
do o de ins ti tu cio nes, por lo ge ne ral, es -
tán ex clui das del mer ca do, aun que es
po si ble in cor po rar las al mis mo.

Cuan do fun cio na un “li bre” mer ca do
de tie rra, las es ti ma cio nes del po si ble
va lor del sue lo, por lo ge ne ral, se pue -
den ob te ner del re gis tro lo cal de la pro -
pie dad in mo bi lia ria o de las sec cio nes
del im pues to de la pro pie dad, de los or -
ga nis mos de ad mi nis tra ción de fin ca
raíz o de los pro pie ta rios le ga les. En la
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1D/1 Va lo ra ción del con tex to 
ins ti tu cio nal 13

1D/2 Iden ti fi ca ción del con tex to 
fi nan cie ro 13



nota téc ni ca 9 (pág. 127) se pre sen ta
otro mé to do. Cuan do la tie rra per te ne -
ce al Esta do o está bajo su con trol, y
por lo tan to está ex clui da del “li bre”
mer ca do, debe es ti mar se el “cos to de
opor tu ni dad” (es de cir: la can ti dad más 
pro ba ble por la que esa tie rra po dría
ven der se en el li bre mer ca do). Esto
pue de rea li zar se tam bién com pa ran do
los pre cios de te rre nos si mi la res en ré -
gi men de pro pie dad pri va da ab so lu ta.2

• El cos to de in fraes truc tu ra. Com pren de 
el tipo y ni vel de pro vi sión de ser vi cios
(es de cir, ca rre te ras/aguas/al can ta ri lla -
do) e ins ta la cio nes pú bli cas que se con -
si de ren ade cua das de acuer do con los
es tu dios de la po bla ción ob je ti vo (véa se 
el gru po de ta reas 1A, pág. 63). Para
per mi tir que el ma yor nú me ro po si ble
de la po bla ción ob je ti vo pue da adquirir
el pro yec to, las pro pues tas ini cia les de -
ben man te ner se al mí ni mo, ya que
siem pre se pue den re for mar des pués,
en caso de que las fa mi lias pue dan ha -
cer fren te a más gas tos o de que haya
sub si dios dis po ni bles. Es de gran im -
por tan cia di fe ren ciar los gas tos de los
que el pro yec to no será res pon sa ble,
como por ejem plo, co le gios o su mi nis -
tro de elec tri ci dad.

• El al can ce de los pa gos que la po bla ción 
ob je ti vo hará por los cos tos del pro yec -
to.

• Los po si bles gas tos re la cio na dos con
con di cio nes es pe cia les del sue lo, que
de ben ser con si de ra das en la pro vi sión
de ser vi cios o edi fi ca cio nes, es pe cial -
men te si la tie rra re quie re un re lle no,
un dre na je u otros tra ba jos.

• El cos to apro xi ma do de to dos los ti pos
de edi fi ca cio nes uti li za das, o que se es -
pe ra que van a ser uti li za das, por la po -
bla ción ob je ti vo. Cuan do las pro pues tas 
de nue vos asen ta mien tos ex clu yen las
uni da des de vi vien da cons trui das por el 
Esta do, esto sig ni fi ca rá que ha brá que
rea li zar una es ti ma ción de los cos tos
que las fa mi lias ten drán que pa gar al
cons truir o al or ga ni zar la cons truc ción
por ellos mis mos.

Una vez que se han con si de ra do to dos los
as pec tos se pue de es ti mar el cos to to tal
del pro yec to, para a con ti nua ción to mar
en con si de ra ción las even tua li da des fí si -
cas, la in fla ción, el co bro de in te re ses y de 
ad mi nis tra ción, y el ni vel pro ba ble de in -
cum pli mien to de los pa gos. Las ci fras es ti -
ma das no de ben pre sen tar se ar ti fi cial men -
te ba jas para ha cer que pa rez ca que el
pro yec to pue de abar car a per so nas en gru -
pos de in gre sos in fe rio res a los que en rea -
li dad pue de al can zar. Las es ti ma cio nes
pre li mi na res de los cos tos apli ca bles a las
fa mi lias va ria rán se gún los acuer dos so bre
la dis tri bu ción de los gas tos, como se ha
tra ta do an te rior men te.

Des pués, se pue de iden ti fi car el cos to
pre li mi nar to tal por fa mi lia, que va ria rá
de pen dien do de los su pues tos que ha yan
sido he chos, por ejem plo, el ni vel de in -
fraes truc tu ra o si se ha car ga do un “pre cio 
ocul to” por tie rras del Esta do. Este cos to
des pués se com pa ra rá con los ni ve les de
“ac ce si bi li dad de los pre cios” o con la can -
ti dad que las fa mi lias pro ba ble men te po -
drán gas tar en la vi vien da para así con tri -
buir a de ter mi nar el ca rác ter del pro yec to.

Ine vi ta ble men te, la pre sen ta ción de los
cos tos de un gru po de pro pues tas será
muy pa re ci da. Sin em bar go, esos da tos
de ben ser su fi cien tes para per mi tir que se
va lo re la via bi li dad de un pro yec to. Cuan -
do se con si de ren di ver sos te rre nos, el cos -
to por uni dad de cada tipo y el ni vel de
pro vi sión de ben ser los mis mos para que
así se pue dan eva luar los mé ri tos res pec ti -
vos de cada te rre no.

La ca pa ci dad de la po bla ción ob je ti vo
para pa gar los po si bles cos tos del pro yec to 
será in di ca da por los da tos ob te ni dos en la 
ta rea 1A/1 (pág. 3). Pues to que los in gre -
sos de las fa mi lias son re la ti va men te fi jos,
cual quier di fe ren cia ten drá que sal var se
me dian te la mo di fi ca ción de las pro pues -
tas del pro yec to. Esto se tra ta en el gru po
de ta reas 1E (pág. 15) y se mues tra un
ejem plo en la ta bla 37, apén di ce 1, pág.
158.
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2 Al cal cu lar la fac ti bi li dad, el “cos to de opor tu ni dad” de la tie rra debe in cluir se como un gas to, 
pu dién do se ex cluir en eta pas pos te rio res cuan do re pre sen te un sub si dio ocul to.



Ta rea 1E

Estudios de factibilidad:
Análisis

¿Có mo se pue den ana li zar los te rre nos del 
pro yec to y las pro pues tas? En vis ta de la
se rie de as pec tos que se han des cri to en
las ta reas an te rio res no re sul ta sen ci llo en -
con trar una res pues ta, por lo que los mé -
to dos de aná li sis de ben es tar re la cio na dos
con la ex pe rien cia y los re cur sos lo ca les.
De ben evi tar se mé to dos so fis ti ca dos, ya
que la de ci sión so bre la fac ti bi li dad sólo
po drá ser tan exac ta como los da tos so bre
los que se basa y és tos, por lo ge ne ral, se -
rán pro vi sio na les e in com ple tos.

De to dos los mé to dos po si bles, la ta bu -
la ción de la in for ma ción, com pa ra da con
un lis ta do de as pec tos re le van tes cons ti tu -
ye una for ma útil y sim ple para:

• Ase gu rar se que se han tra ta do to dos los 
as pec tos im por tan tes.

• Obte ner una base de com pa ra ción de
da tos pro ce den tes de los di fe ren tes te -
rre nos ele gi dos.

Un lis ta do tie ne que re sol ver el pro ble ma
de cla si fi car cada as pec to es de cir, cómo
cada as pec to con tri bu ye con los ob je ti vos
del pro yec to. Ade más al gu nos as pec tos
son más im por tan tes que otros y esto, a su 
vez, hace que sur ja el pro ble ma de su je -
rar qui za ción se gún im por tan cia.

Al uti li zar el lis ta do, se pue de apli car
un sen ci llo sis te ma de cla si fi ca ción de cin -
co pun tos. Uno de los mé to dos es el si -
guien te:

+ + Indi ca que un as pec to es muy fa vo -
ra ble para el pro yec to.

+ Indi ca que un as pec to es fa vo ra ble.

+ – Indi ca que un as pec to no crea ría
nin gún pro ble ma es pe cial.

– Indi ca que un as pec to plan tea ría al -
gu na di fi cul tad.

– – Indi ca que un as pec to ha ría muy di -
fí cil con se guir el éxi to del pro yec to.

El lis ta do no pue de in ten tar efec tuar nin -
gu na or de na ción de los dis tin tos as pec tos,
ya que la im por tan cia re la ti va de cada uno 
de ellos va ria rá de acuer do con las con di -
cio nes lo ca les. Sin em bar go, la re duc ción
de la lis ta de as pec tos al mí ni mo fa ci li ta ría 
la com pa ra ción.

Para con se guir una ma yor cla ri dad, el
lis ta do debe ajus tar se lo más po si ble a la
se cuen cia de ta reas del tex to. Cuan do se
pre sen te al gu na duda so bre la cla si fi ca ción 
de al gún as pec to de ter mi na do, se pue de
con sul tar la par te co rres pon dien te del
tex to.

El lis ta do pue de or ga ni zar se como se
mues tra en las fi gu ras 11 y 12.

Por su pues to, este aná li sis es so la men te 
pre li mi nar. La cla si fi ca ción de cada ta rea
in di ca rá el po si ble gra do de éxi to de cada
pro yec to. La prue ba más im por tan te es
pro ba ble men te la po si bi li dad de que la
po bla ción ob je ti vo sea ca paz de ha cer
fren te a los cos tos del pro yec to.

Si el aná li sis mues tra que los ele men tos 
más im por tan tes son pro pi cios y que sólo
hay un mí ni mo de va lo ra cio nes des fa vo ra -
bles, esto su ge ri ría que el te rre no del pro -
yec to y las pro pues tas con si de ra das son
fac ti bles. Cuan do se pre sen te más de un
te rre no o de un con jun to de pro pues tas,
el aná li sis in di ca rá cuál será la com bi na -
ción con ma yor pro ba bi li dad de lle var a
buen tér mi no un pro yec to. Des pués se
po drá pre sen tar a las au to ri da des para su
apro ba ción, y una vez con se gui da ésta, se
po drá co men zar con las ta reas des cri tas en 
la eta pa 2.

Si el aná li sis mues tra que, en con jun to,
el te rre no del pro yec to o las pro pues tas
no son ade cua das, será ne ce sa rio de ter mi -
nar las ra zo nes. En la ma yo ría de los ca sos, 
uno de los si guien tes fac to res pue de ser el 
res pon sa ble:

• El te rre no no es ade cua do. Esto pue de
de ber se a que el cos to de la tie rra es
de ma sia do ele va do, la can ti dad de tra -
ba jo que se ne ce si ta rea li zar en el te rre -
no pue de re sul tar de ma sia do caro, o
pue de ha ber un gran nú me ro de in qui li -
nos vi vien do en el te rre no, lo que pue -
de di fi cul tar su me jo ra mien to. Si este
es el caso, es pro ba ble que se ne ce si te
se lec cio nar otro te rre no, a me nos que
se dis pon ga de un sub si dio.

• Las pro pues tas no son apro pia das. Es
po si ble que esto se deba a que cues tan
más de lo que la po bla ción ob je ti vo está 
dis pues ta a pa gar o que no re fle jen de
for ma ade cua da sus ne ce si da des de vi -
vien da. Si este fue ra el caso, las pro -
pues tas de ben mo di fi car se has ta que
re sul ten apro pia das. Des pués se ne ce si -
ta ría re pe tir el mis mo ejer ci cio de re la -
cio nar las pro pues tas con el te rre no del
pro yec to y con los re cur sos de la po bla -
ción ob je ti vo.

Si las re vi sio nes pos te rio res su gie ren que
el pro yec to pue de re sul tar fac ti ble, éste se 
pue de pre sen tar a las au to ri da des para su

apro ba ción. En cam bio, si el aná li sis mues -
tra que a pe sar de las mo di fi ca cio nes to da -
vía es poco pro ba ble que sea via ble, se
debe aban do nar el pro yec to y ele gir un te -
rre no al ter na ti vo u otro con jun to de pro -
pues tas. La úni ca ex cep ción po si ble po -
dría ser si la cau sa de in via bi li dad fue ra un 
cos to ex ce si vo de bi do a fac to res lo ca les
anor ma les, ta les como las ne ce si da des de -
ri va das de la pre ven ción de inun da cio nes,
el ele va do cos to de ad qui si ción de la tie -
rra, o la pre sen cia de un ver te de ro de ba -
su ras. En cir cuns tan cias ex cep cio na les,
pue de con si de rar se apro pia do so li ci tar un
sub si dio ex ter no para per mi tir que las fa -
mi lias con in gre sos muy ba jos pue dan par -
ti ci par en un pro yec to. En ta les ca sos, es
de vi tal im por tan cia iden ti fi car el al can ce
del sub si dio re que ri do y se lec cio nar el ele -
men to o ele men tos de cos to que res pon -
de rán a las ne ce si da des de los gru pos de la 
po bla ción ob je ti vo, así como mi ni mi zar la
dis tor sión de mer ca do y man te ner abier -
tas las op cio nes para cam bios fu tu ros en
caso de que sean ne ce sa rios. Estos fac to -
res de ter mi na rán si el sub si dio debe apli -
car se al cos to de la tie rra, a las ta sas de in -
te rés, a los ser vi cios, a los ma te ria les o a
otros ar tícu los. Tam bién es im por tan te
que los sub si dios sean trans pa ren tes. El
pro yec to sólo po drá se guir ade lan te si se
dis po ne de un sub si dio su fi cien te.
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Fi gu ra 11
Pre pa ra ción del lis ta do para el es tu dio de fac ti bi li dad

Fi gu ra 12 (de re cha)
Lis ta do para ana li zar la fac ti bi li dad del pro -
yec to y/o la se lec ción de te rre nos

Ejem plo del lis ta do uti li za do en la se lec ción
del te rre no de El Hekr en Ismai lia
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38

39

40

41

42

43

Te nen cia de la vi vien da 
(usua rios) *

Te nen cia de la vi vien da 
(pro pie ta rios) *

Po si bi li dad de me jo ra fí si ca 
de las es truc tu ras *

Ne ce si dad de rea li zar cam bios en la 
lí nea de pro pie dad para me jo rar el área *

Ca pa ci dad de pago *

Dis po ni bi li dad para con tri buir *

l

l

l

l

l

l

Ma yo ría de cons truc to res-pro pie ta rios en la tie rra de Hekr. 
La de man da de al qui le res es pe que ña, pero pron to se in cre men ta rá

Ca sas pro pias en la tie rra de Hekr

Es pro ba ble rea li zar un se gui mien to del pro ce so de me jo ra pro ba do 
en Aras hia y en las áreas más an ti guas de El Hekr

Se ne ce si tan al gu nos ajus tes li mi ta dos

Infor ma ción in su fi cien te

De mos tra do por las in ver sio nes rea li za das como res pues ta a la ins -
ta la ción de las lí neas prin ci pa les de elec tri ci dad

1B/4

1B/4

1B/4

1C/1

1A/1
1D/2

1A/3

+ + Mu cho apo yo/muy po si ti vo/muy fá cil  + Apo yo/po si ti vo/fá cil      + – No hay nin gún pro ble ma

+– Algu nos pro ble mas/ne ga ti vo/di fí cil – – Mu chos pro ble mas/muy ne ga ti vo/muy di fí cil * Apli car sólo al área de acon di cio na mien to

Nº

 1

 2

 3

 4

 5

 6

 7

 8

 9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

Aspec tos

Ta ma ño su fi cien te del lote

Con cen tra ción lo cal de di ver sos em pleos
(in clu yen do de baja ca li fi ca ción)

Pro xi mi dad a la prin ci pal con cen tra ción
de di ver sos em pleos en la ciu dad 
(in clu yen do de baja ca li fi ca ción)

Pro xi mi dad a un cen tro de 
em pleo es pe cia li za do

Co mer cios de co mes ti bles lo ca les

Pro xi mi dad al ba zar prin ci pal 
de la ciu dad

Com pra de co mi da a los agri cul to res 
del lu gar

Po si bi li dad de rea li zar su pro pia agri -
cul tu ra de sub sis ten cia y te ner ani ma les

Pro xi mi dad a otras áreas re si den cia les
de ba jos in gre sos

Com pa ti bi li dad con los usos ac tua les 
de la tie rra

Com pa ti bi li dad con usos de la tie rra com -
pro me ti dos en el área

Com pa ti bi li dad con los usos ac tua les 
de la tie rra en los al re de do res

Com pa ti bi li dad con los usos 
com pro me ti dos de la tie rra

Po si bi li dad de es tra ti fi ca ción so cial ar -
mó ni ca de esta sec ción de la ciu dad

Con for mi dad con la ac tual ten den cia 
ge ne ral de cre ci mien to de la ciu dad

Po si bi li dad de con ti nuar di rec ta men te 
el cre ci mien to ac tual

Con for mi dad con el Plan Maes tro

Inten si dad de nue vas cons truc cio nes 
en el área o en zo nas ad ya cen tes

Ni vel de me jo ra mien to en el área o 
en las zo nas co lin dan tes

Cen tros co mu ni ta rios exis ten tes en 
el área o zo nas ve ci nas

Po ten cial de em pleo lo cal

Infraes truc tu ra fue ra del te rre no 
(ca rre te ra prin ci pal) (exis ten te o cos to
re la ti vo de ins ta la ción)

Trans por te pú bli co (exis ten te o 
cos to re la ti vo de su im plan ta ción)

Otros ser vi cios (exis ten tes o 
cos to re la ti vo de su ins ta la ción)

Insta la cio nes (exis ten tes o cos to 
re la ti vo de crea ción)

Pro pie dad y te nen cia de la tie rra

Ca rac te rís ti cas na tu ra les y to po grá fi cas

Fac to res del me dio am bien te

Otras for ta le zas y de bi li da des 
per ti nen tes al te rre no

Cos to de opor tu ni dad de la tie rra

Impac to so bre la via bi li dad eco nó mi ca 
(fa mi lias)

Impac to so bre la via bi li dad eco nó mi ca
(eco no mía del pro yec to)

Acep ta bi li dad po lí ti ca

Vi si bi li dad
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Co men ta rios

Área su fi cien te para el pro yec to pi lo to, tan to nue vo como de 
me jo ra mien to, sus eta pas fu tu ras, tras la dos ne ce sa rios y 
ser vi cios. Po bla ción del área exis ten te: 20.000

Algu nos en la par te más an ti gua de El Hekr, más en el área cer ca na 
a Aras hia y al ba zar a 1 km de dis tan cia (15 mi nu tos de ca mi no)

Li mi ta do, más en el área ve ci na (5 ó 10 mi nu tos de ca mi no) 
o en el ba zar prin ci pal

De 0,8 a 1,5 km de dis tan cia 
(de pen dien do de la sec ción de El Hekr)

Prac ti ca da de for ma li mi ta da en la ac tua li dad

Me jo ran do más rá pi da men te en el área de la ciu dad (Aras hia) 
in me dia ta men te ad ya cen te

No hay lí mi tes. Pue de que sea ne ce sa rio rea li zar tras la dos 
para me jo rar el te rre no, la dis tri bu ción, los ser vi cios y 
las ins ta la cio nes

Da tos in su fi cien tes

El con trol de la ur ba ni za ción de El Hekr es esen cial 
para im pe dir la in va sión de la fu tu ra tie rra de la Uni ver si dad

Infor ma ción in su fi cien te

La po si ti va mez cla exis ten te au men ta rá con nue vos pro gra mas en 
el te rre no

Área con la pre sión ur ba na más fuer te de Ismai lia

No hay lí mi tes

El pro gra ma de me jo ra mien to y de nue vos te rre nos es esen cial 
para im pe dir un cre ci mien to in con sis ten te con el pro pues to 
en el Plan Maes tro

Ve lo ci dad muy rá pi da

Véa se el nú me ro 9

Li mi ta da en el mo men to ac tual, de man da evi den te

Li mi ta dos en la ac tua li dad, de man da evi den te

El área co lin dan te dis po ne de to dos los ser vi cios. 
Den tro de El Hekr hay elec tri ci dad y tu be rías de su mi nis tro 
de agua

La prin ci pal ter mi nal de au to bu ses se en cuen tra a 1 km de 
dis tan cia, con au to bu ses en to das las di rec cio nes. 
Hay de man da de ser vi cios en el área

Las tie rras de sér ti cas son pro pie dad del Esta do. 
Tí tu los de arren da mien to en las cons truc cio nes de El Hekr

La are na del de sier to se es ta bi li za cuan do se asien ta y se seca

Re la ti va men te ele va dos, bien ven ti la dos ge ne ral men te sa lu da ble,
pol vo rien to en las afue ras du ran te días con vien to

La baja den si dad y las tie rras ad ya cen tes es ca sa men te 
po bla das per mi ten la ins ta la ción de nue vos ser vi cios, 
el tras la do y la ex pan sión

Bajo. El área de los nue vos te rre nos pro pues tos está sien do 
ocu pa da y si no se ac túa será co lo ni za da com ple ta men te y 
de for ma caó ti ca

La bue na lo ca li za ción res pec to al em pleo y al co mer cio 
de sub sis ten cia man tie ne el po ten cial eco nó mi co de las fa mi lias

La tasa ac tual de cons truc ción y me jo ra en el área ase gu ra 
la via bi li dad del pro yec to

No es ne ce sa rio to mar de ci sio nes muy de li ca das 
(de mo li cio nes, ex pro pia cio nes, etc.)

La ur ba ni za ción es pon tá nea de ma yo res di men sio nes en la ciu dad.
Su con trol es cla ve como paso prin ci pal ha cia un cre ci mien to 
ur ba no or de na do

Acon di cio na mien to del área ur ba na de nue vos asen ta mien to 
es pon tá neos y di rec ción de la ur ba ni za ción ha cia 
las zo nas abier tas de la pe ri fe ria

Los ser vi cios e ins ta la cio nes para la nue va área y la pri me ra 
eta pa de me jo ra mien to be ne fi cia rán a la po bla ción to tal ac tual
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Esta eta pa pre sen ta una se rie de es tu dios
que se rán ne ce sa rios rea li zar an tes de de -
sa rro llar las pro pues tas del pro yec to.
Estos es tu dios son la par te prin ci pal de la
pre pa ra ción del pro yec to y pue den co -
men zar tan pron to como se ha yan ter mi -
na do los es tu dios de fac ti bi li dad y se haya
con se gui do la apro ba ción ge ne ral del pro -
yec to.

El pro pó si to de los es tu dios de ta lla dos
es el de pro por cio nar la in for ma ción esen -
cial para la pla ni fi ca ción del pro yec to.
Esto in clu ye las si guien tes ta reas:

• La rea li za ción de es tu dios para de fi nir
en de ta lle las ca rac te rís ti cas y las ne ce -
si da des de vi vien da de la po bla ción ob -
je ti vo. Esto im pli ca lle var a cabo en -
cues tas y man te ner diá lo go di rec to con
los re pre sen tan tes de las co mu ni da des
y con las au to ri da des afi nes.

• La rea li za ción de es tu dios so bre to dos
los as pec tos del te rre no, ya que es tos
afec ta rán el de sa rro llo del pro yec to, in -
clu yen do es tu dios del te rre no se lec cio -
na do, la ur ba ni za ción del lote y la te -
nen cia de la tie rra. Los da tos ob te ni dos
a par tir de los es tu dios de fac ti bi li dad
pro por cio na rán una re fe ren cia útil;
pero aun así, será ne ce sa rio con se guir
in for ma ción más de ta lla da. Será ne ce -
sa rio man te ner más con ver sa cio nes con
los re pre sen tan tes de las au to ri da des
para ob te ner de ta lles de pro pues tas es -
tra té gi cas o de pla ni fi ca ción lo cal que
pu die ran afec tar al pro yec to.

En el caso de los pro yec tos de me jo ra -
mien to, será po si ble lle var a cabo es tos es -
tu dios prin ci pal men te en el mis mo te rre -
no del pro yec to. Sin em bar go, para los
pro yec tos de nue vos asen ta mien tos, como 
no hay na die vi vien do en el te rre no ni
tam po co una ur ba ni za ción exis ten te en el
te rre no, será ne ce sa rio se lec cio nar una po -
bla ción re pre sen ta ti va de un lu gar cer ca no 
para que ésta pue da ser es tu dia da y ob te -
ner así la in for ma ción ne ce sa ria.

A con ti nua ción se des cri be cada una de
las ta reas por de sa rro llar.
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Gru po de ta reas 2A

Po bla ción ob je ti vo:
Infor me so bre la po bla -
ción ob je ti vo y sus ne -
ce si da des de vi vien da

El pro pó si to de es tos es tu dios de ta lla dos
es el de re co ger, de una for ma sis te má ti ca, 
da tos so bre las fa mi lias que com po nen la
po bla ción ob je ti vo y so bre el fun cio na -
mien to del sis te ma de vi vien da, in clu yen -
do in gre sos y gas tos, tipo de vi vien da exis -
ten te y otros as pec tos de la vida do més ti -
ca. Los es tu dios de ben tra tar tam bién de
des cu brir cómo fun cio na el sis te ma de vi -
vien da y las pre fe ren cias de la po bla ción
res pec to a la vi vien da. Esto evi ta rá con fu -
sio nes in ne ce sa rias, por ejem plo, con re la -
ción al tipo de vi vien da que la po bla ción
pue de pa gar y al tipo de vi vien da por la
que es tán dis pues tos a pa gar.

El con te ni do de los es tu dios debe ser
ela bo ra do a par tir de lo que ya se co no ce
so bre la po bla ción ob je ti vo y el te rre no
del pro yec to (véa se el gru po de ta reas 1A, 
pág. 3). Por ejem plo, si se iden ti fi can al -
gu nas ca rac te rís ti cas re la cio na das con cre -
ta men te con el pro yec to, es tas de ben ser
in ves ti ga das en pro fun di dad (por ejem plo: 
la re nuen cia de la gen te del lu gar a acep tar 
cré di tos o la irre gu la ri dad de los in gre sos).

La in for ma ción que se ne ce si ta na tu ral -
men te va ria rá de un pro yec to a otro. Nin -
gún lis ta do de as pec tos será apli ca ble en
su to ta li dad, aun que el que apa re ce más
aba jo, in di ca el ni vel y al can ce de la co ber -
tu ra que se pre ten de con se guir. Den tro de 
cada ta rea, al gu nos da tos se ne ce si ta rán
siem pre y otros pue den ser op cio na les; la
se lec ción de lo que se va a uti li zar debe
ba sar se en las cir cuns tan cias lo ca les.

A con ti nua ción se pre sen tan los dos
mé to dos prin ci pa les para ob te ner la in for -
ma ción re que ri da:

• Me dian te el exa men de la in for ma ción
exis ten te, la cual pue de es tar com pues -
ta por da tos pro ce den tes de es ta dís ti cas 
ofi cia les, del go bier no cen tral, de de le -
ga cio nes lo ca les o de po si bles tra ba jos
de in ves ti ga ción rea li za dos por la uni -
ver si dad u otros or ga nis mos. Ha brá que 
com pro bar cui da do sa men te la for ma y
el mo men to en el que se re co gió la in -
for ma ción, ya que es pre fe ri ble no dis -
po ner de da tos a que es tos no sean fi -
de dig nos.

• Me dian te la rea li za ción de una in ves ti -
ga ción ori gi nal, la cual bá si ca men te
pue de ser de dos ti pos: for mal o in for -
mal. La in ves ti ga ción for mal in clu ye es -
tu dios so cia les a gran es ca la, que tra tan
de re co ger in for ma ción so bre una base
es ta dís ti ca men te sig ni fi ca ti va para lle -
gar, por lo ge ne ral, a só li das con clu sio -
nes so bre un nú me ro li mi ta do de in -
quie tu des, ta les como el ta ma ño de la
fa mi lia, o el em pleo que de sem pe ñan.
Entre los mé to dos in for ma les se en -
cuen tran las con ver sa cio nes en gru po
man te ni das con lí de res lo ca les, reu nio -
nes con ha bi tan tes del lu gar y es tu dios
de ca sos de fa mi lias par ti cu la res. Estos

mé to dos no tra tan de pro por cio nar da -
tos es ta dís ti cos, sino de per mi tir que se 
ob ten ga un co no ci mien to más pro fun do 
de los pro ble mas. Los dos ti pos de in -
ves ti ga ción son com ple men ta rios y de -
ben uti li zar se de for ma con jun ta cuan -
do sea po si ble. Los mé to dos de rea li za -
ción de in ves ti ga ción ori gi nal se tra tan
en la nota téc ni ca 1 (pág. 108).

No hay nin gún ele men to que pue da sus ti -
tuir los pun tos de vis ta de la po bla ción ob -
je ti vo en la pre pa ra ción de las pro pues tas
de vi vien da. El acer ca mien to di rec to tam -
bién ofre ce una ex ce len te opor tu ni dad
para ex pli car la na tu ra le za y el pro pó si to
de un pro yec to. Sin em bar go, esto no
debe ha cer se de for ma tal que des pier te
fal sas es pe ran zas o ex pec ta ti vas.

La in for ma ción es pe cí fi ca so bre as pec -
tos fí si cos de la vi vien da y del te rre no del
pro yec to, por lo ge ne ral, pue de ob te ner se
de las en tre vis tas. Antes de pro ce der a la
rea li za ción de la in ves ti ga ción so cial ori gi -
nal, es muy im por tan te que exis ta una
coor di na ción con el equi po en car ga do del
es tu dio fí si co para ase gu rar así que se re -
co ga toda la in for ma ción per ti nen te (véan -
se los gru pos de ta reas 2B, pág. 22; 2C,
pág. 26; y la ta rea 2C/1, pág. 26). Esto
tam bién fa ci li ta rá la coor di na ción de los
da tos fí si cos, eco nó mi cos y so cia les que
será ne ce sa ria en caso de que el pro yec to
con ti núe.

18 Eta pa 2

2A/1 Orga ni za ción 
de la co mu ni dad 19

2A/2 Ca rac te rís ti cas 
eco nó mi cas de las fa mi lias 19

2A/3 Ca rac te rís ti cas 
de las fa mi lias 20

2A/4 Acti tud de las fa mi lias 
ha cia su lo ca li dad 20

2A/5 Acti tud de las fa mi lias ha cia 
las ca rac te rís ti cas del lote 20

2A/6 Re la ción en tre las fa mi lias 
y sus vi vien das 21

2A/7 Tipo de de man da 
de vi vien da 21



Ta rea 2A/1

Organización 
de la comunidad

La or ga ni za ción co mu ni ta ria debe ser exa -
mi na da des de las eta pas ini cia les para po -
der in vo lu crar a las or ga ni za cio nes exis ten -
tes en el pro ce so de pla ni fi ca ción. El gra -
do de or ga ni za ción de la co mu ni dad in flui -
rá en la for ma de tra ba jo par ti ci pa ti vo. No 
hay nin gún mo de lo es tán dar, al igual que
tam po co hay co mu ni da des igua les.
La in for ma ción que debe exa mi nar se es la
si guien te:

• ¿Qué or ga ni za cio nes de base co mu ni ta -
ria exis ten en el área?

• ¿Cuál es la re pre sen ta ción ofi cial?

• ¿Hay gru pos or ga ni za dos de acuer do
con la tra di ción?

• ¿Qué sis te mas in for ma les exis ten? Los
ejem plos in clu yen gru pos de aho rros.

• ¿Hay al gu na mues tra de au to cons truc -
ción u otra or ga ni za ción para el de sa rro -
llo?

Las or ga ni za cio nes y las per so nas iden ti fi -
ca das en esta eta pa pue den de sem pe ñar
un im por tan te pa pel en la pla ni fi ca ción,
eje cu ción y ges tión del pro yec to.

Ta rea 2A/2

Características
económicas de las
familias

La im por tan cia de es tos da tos hace que
este tema deba in ves ti gar se de for ma más
mi nu cio sa que cual quier otro; por ello, los 
es tu dios de ben lo grar un co no ci mien to
de ta lla do de to das las fuen tes de in gre sos, 
in clu yen do los aho rros y otras for mas de
ri que za ca pi tal, así como de los ti pos de
gas tos rea li za dos por las fa mi lias.
Por lo ge ne ral, es di fí cil con se guir in for -
ma ción fi de dig na, en par te por que es un
tema de li ca do so bre el que la po bla ción se 
mues tra rea cia a ha blar con ex tra ños. Adi -
cio nal men te, para nu me ro sas fa mi lias de
ba jos in gre sos se aña de la di fi cul tad de no
po der rea li zar un pre su pues to dada la irre -
gu la ri dad de los gas tos y de los in gre sos.
Esto se com pli ca aún más al te ner en
cuan ta los in gre sos no mo ne ta rios ta les
como los ali men tos pro du ci dos en el ho -
gar, los cua les per mi ten a las fa mi lias aho -
rrar in clu so en los ca sos de in gre sos muy
ba jos. Debe pres tar se gran aten ción para
lo grar cu brir los si guien tes pun tos de la
for ma más pre ci sa po si ble:

• Las ocu pa cio nes de to dos los miem bros 
de las fa mi lias, in clu yen do los no re si -
den tes que con tri bu yen a la ren ta fa mi -
liar.

• Los in gre sos to ta les y ne tos de to dos los 
miem bros de la fa mi lia y una in di ca ción 
so bre po si bles in cre men tos en un fu tu -
ro pró xi mo.

• Ingre so to tal neto de la fa mi lia, in clu -
yen do cual quier fuen te de in gre sos se -
cun da rios, como el di ne ro pro ce den te
del al qui ler de ha bi ta cio nes, o de la
ven ta de pro duc tos do més ti cos.

• A fal ta de da tos so bre los in gre sos, una
guía útil so bre la ca pa ci dad ad qui si ti va
se pue de ob te ner me dian te el exa men
de los gas tos ac tua les en la vi vien da y
en pro duc tos afi nes, así como pre gun -
tán do le a la po bla ción qué can ti dad adi -
cio nal es ta ría dis pues ta a gas tar en la vi -
vien da de su elec ción.

• El cos to de la par ce la y de la casa ac tual 
de la fa mi lia y la for ma de pago (esto
es, en efec ti vo o a cré di to, y pro pie dad
o en al qui ler).

• Cual quier tipo de aho rro o prés ta mo y
su can ti dad.

• La na tu ra le za y el cos to de las ex ten sio -
nes o me jo ras rea li za das a la vi vien da
por los ocu pan tes del te rre no.

• La can ti dad má xi ma que las fa mi lias
pue den des ti nar cada mes a la vi vien da
y ser vi cios afi nes.

Estos da tos per mi ti rán que se haga una es -
ti ma ción de la si tua ción eco nó mi ca pre -
sen te, de las ex pec ta ti vas de las fa mi lias y
de la ca pa ci dad de és tas para par ti ci par en 
el pro yec to.

Una in for ma ción adi cio nal pue de in -
cluir:

• El lu gar de tra ba jo de to dos los miem -
bros de la fa mi lia, pero es pe cial men te
el de la ca be za de fa mi lia.

• El me dio de trans por te al tra ba jo.

• Prio ri da des de la fa mi lia para gas tar
cual quier in gre so adi cio nal, en caso de
que lo hu bie ra.
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Ta rea 2A/3

Características 
de las familias

Este pun to será esen cial en la cons truc -
ción de un per fil de mo grá fi co y so cial de
la po bla ción ob je to de es tu dio. Los da tos
más im por tan tes de una mues tra re pre -
sen ta ti va de la po bla ción in clu yen:

• El nú me ro de per so nas que con for ma la 
fa mi lia, in clu yen do a los au sen tes.

• La edad de la ca be za de fa mi lia (por lo
ge ne ral el miem bro de ma yor edad que
gana un suel do).

• La edad y el sexo de to dos los miem -
bros de la fa mi lia.

• El tipo de fa mi lia, es tos es, nu clear, ex -
ten di da o de una sola per so na.

• La sa lud de la fa mi lia, es pe cial men te en 
re la ción con la pre sen cia de en fer me da -
des en dé mi cas que pue den atri buir se a
fac to res del me dio am bien te, ta les
como la Bi la ria zis, o la en fer me dad de
Cha gas.

Estos da tos per mi ti rán rea li zar es ti ma cio -
nes so bre la dis tri bu ción del ta ma ño de las 
fa mi lias y la po si bi li dad de que se for men
nue vas fa mi lias.

Una in for ma ción adi cio nal pue de in -
cluir:

• El tiem po de re si den cia en la ciu dad o
pue blo del pro yec to.

• El tiem po de re si den cia en el área del
pro yec to.

• El lu gar de na ci mien to de la ca be za de
fa mi lia.

• La ra zón por la que emi gra ron a la ciu -
dad o al pue blo del pro yec to.

• La lo ca li za ción y tipo de la pri me ra re -
si den cia en la ciu dad o pue blo del pro -
yec to.

Estos da tos con tri bui rán de for ma va lio sa
a com pren der me jor los mo de los de mo vi -
mien tos mi gra to rios tan to ha cia la ciu dad
como den tro de la mis ma. La ma yo ría de
los pun tos pue den in cluir se fá cil men te in -
clu so en una en cues ta cor ta.

Ta rea 2A/4

Actitud de las familias
hacia su localidad

La in for ma ción so bre la ac ti tud de las fa -
mi lias en re la ción con el área en la que vi -
ven y es pe cial men te, so bre la pro vi sión de 
ins ta la cio nes y ser vi cios pú bli cos lo ca les
será muy im por tan te por que in di ca rá el
al can ce de cual quier in su fi cien cia. Esto
pro por cio na rá una base tan to para los pro -
yec tos de me jo ra mien to como para los de
nue vo asen ta mien to. Una gran par te de la
in for ma ción que se pre ci sa pue de ha ber se
ob te ni do ya du ran te los es tu dios de fac ti -
bi li dad (véan se los gru pos de ta reas 1B,
pág. 5, y 1C, pág. 9), o en los es tu dios de -
ta lla dos del te rre no del pro yec to (véa se la
ta rea 2B, pág. 22 y la ta rea 2C/1, pág.
26).

Es im pres cin di ble in cluir los si guien tes
da tos:

• La in di ca ción de las ven ta jas y des ven -
ta jas de la lo ca li za ción.

• El uso de to das las ins ta la cio nes, in clu -
yen do el sis te ma de tur nos de los co le -
gios y el ni vel de ma trí cu la.

• La ac ti tud de las fa mi lias ha cia los ni ve -
les ac tua les de do ta ción de ins ta la cio -
nes y ser vi cios pú bli cos, así como las
prio ri da des para el fu tu ro.

Antes de que se pue da uti li zar esta in for -
ma ción en el es tu dio de pro pues tas de ur -
ba ni za ción, será ne ce sa rio es ta ble cer, jun -
to con los mi nis te rios o de pen den cias gu -
ber na men ta les, la re la ción en tre la pro vi -
sión exis ten te y los ni ve les pre vis tos, así
como la dis tri bu ción pre su pues tal. Cuan -
do la cons truc ción in me dia ta sea poco
pro ba ble, será con ve nien te re ser var lu ga -
res ade cua dos, es pe cial men te para ins ta la -
cio nes pú bli cas, para que así pue dan ser
cons trui das en el fu tu ro. Estos da tos se rán 
úti les ya que in di ca rán las prio ri da des de
los nue vos asen ta mien tos.

Ta rea 2A/5

Actitud de las familias
hacia las características
del lote

Este es tu dio se pue de apli car tan to a pro -
yec tos de me jo ra mien to como de nue vos
asen ta mien tos, ya que pro por cio na in for -
ma ción so bre las par ce las ocu pa das en la
ac tua li dad por la po bla ción ob je ti vo, in -
clu yen do la ac ti tud de las fa mi lias ha cia
es tas par ce las. Pues to que el ta ma ño y la
for ma de una par ce la in flu yen di rec ta -
men te en lo que se pue de cons truir en esa 
par ce la y en la for ma en que se pue de uti -
li zar, es im por tan te que se dis pon ga de
da tos con fia bles y sig ni fi ca ti vos. Tam bién
se debe con sul tar la ta rea 2C/2 (pág. 27).
Toda la in for ma ción so bre las par ce las
debe re co ger se como par te de los es tu dios 
so cia les (véa se la nota téc ni ca 1, pág. 108).

Es fun da men tal in cluir la su guien te in -
for ma ción:

• La ac ti tud de las fa mi lias ha cia sus ac -
tua les par ce las en re la ción con el pre -
sen te es ta do de te nen cia de las mis mas
(es de cir: tí tu lo de pro pie dad, al qui ler,
arren da mien to pri va do, co lo no usur pa -
dor ofi cial men te re co no ci do como pro -
pie ta rio, co lo no usur pa dor no re co no ci -
do, in qui li no de un ocu pan te ile gal o
miem bro de una coo pe ra ti va).

• El área uni ta ria de la par ce la y el fren te
del lote.

• El nú me ro de fa mi lias y el nú me ro to tal 
de per so nas que vi ven en la par ce la.

• La ex ten sión y el tipo de to dos los ser -
vi cios pú bli cos de la par ce la, in clu yen -
do elec tri ci dad, su mi nis tro de agua, de -
pu ra ción de aguas re si dua les, y la ac ti -
tud ha cia es tos.

Algu nos da tos adi cio na les de uti li dad se
re fie ren a:

• La fe cha en la que se ob tu vo la par ce la.

• La par te de la par ce la que ya está cons -
trui da (es de cir: el ín di ce de ocu pa -
ción).

• El área de cual quier es pa cio abier to pú -
bli co o pri va do.

• Ade más del uso para vi vien da, otros
usos adi cio na les de la par ce la, ta les,
como co mer cio o ta ller.
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Ta rea 2A/6

Relación en tre las familias 
y sus viviendas

Esta in for ma ción se po drá apli car tan to a
los pro yec tos de me jo ra mien to como a los 
de nue vos asen ta mien tos. Es im por tan te
co no cer si las vi vien das exis ten tes han
sido cons trui das por sus ocu pan tes, ya que 
esto pue de ser de es pe cial in te rés en las
pro pues tas de ur ba ni za ción de nue vos
asen ta mien tos. Debe con sul tar se la ta rea
2C/1 (pág. 26). Véa se la nota téc ni ca 1
(pág. 108), en re la ción con los mé to dos
de re co lec ción de in for ma ción.

Es esen cial in cluir la si guien te in for ma -
ción:

• La ac ti tud de las fa mi lias ha cia sus mo -
ra das ac tua les y prio ri da des de cam bio.

• La con di ción ac tual de te nen cia de la
re si den cia, así como de la par ce la.

• El nú me ro de cuar tos ha bi ta bles en la
par ce la y en par ti cu lar, el nú me ro de
ha bi ta cio nes dis po ni bles para cada fa -
mi lia. Tam bién debe ano tar se la exis -
ten cia de co ci nas, ba ños, o apa ra tos sa -
ni ta rios.

• El nú me ro de pi sos.

• El es ta do de con so li da ción del pro yec to 
exis ten te.

• Los prin ci pa les ma te ria les de cons truc -
ción uti li za dos (por ejem plo: mo der nos, 
tra di cio na les o mix tos) y cual quier di fi -
cul tad para ob te ner los.

• La fi nan cia ción de la cons truc ción (por
ejem plo: efec ti vo, prés ta mo co mer cial
u otras fuen tes).

• El es ta do de la edi fi ca ción (es de cir:
muy bue no, bue no, re gu lar, malo o 
pe li gro so).

La in for ma ción com ple men ta ria de uti li -
dad in clu ye:

• La fe cha en la que se ad qui rió la casa.

• El área de to dos los cuar tos ha bi ta bles.

• Los usos a los que se des ti na la vi vien da 
ade más del re si den cial.

Ta rea 2A/7

Tipo de demanda de
vivienda

Antes de que se pue dan ela bo rar las pro -
pues tas tan to para pro yec tos de me jo ra -
mien to como de nue vo asen ta mien to, será 
ne ce sa rio re co lec tar in for ma ción so bre el
al can ce to tal de la de man da de vi vien da
den tro de la ciu dad. Tam bién debe con -
sul tar se la ta rea 1A/3 (pág. 4).

El he cho de con si de rar úni ca men te los
in gre sos ac tua les pue de re sul tar en ga ño so, 
por lo que es im por tan te com pren der
tam bién la im por tan cia de las ex pec ta ti vas 
de la fa mi lia. Las si guien tes ca te go rías
pue den con si de rar se apro pia das para me -
dir la de man da de vi vien da en re la ción
con las ex pec ta ti vas:

1 Fa mi lias con in gre sos muy ba jos y sin
nin gu na ex pec ta ti va de me jo ra.

2 Fa mi lias con in gre sos ba jos o muy ba jos 
y con ex pec ta ti vas de al gu na me jo ría.

3 Fa mi lias con in gre sos mo de ra dos o ba -
jos y sin nin gu na ex pec ta ti va de me jo -
ra.

4 Fa mi lias con in gre sos mo de ra dos o ba -
jos y con ex pec ta ti vas de al gu na me jo -
ría.

5 Fa mi lias con in gre sos mo de ra dos o ele -
va dos.

Por su pues to, las de fi ni cio nes para cada
ca te go ría ten drán que ha cer se de acuer do

con las con di cio nes lo ca les. Por lo ge ne ral, 
se des cu bri rá que las fa mi lias si tua das en -
tre las ca te go rías 2 a 5, in clui das las dos,
po drán par ti ci par en cual quie ra de los dos
pro yec tos, de me jo ra mien to o de nue vo
asen ta mien to. En ge ne ral, la ca te go ría 1
so la men te po drá par ti ci par en pro yec tos
de me jo ra mien to, ya que en es tos, el cos -
to to tal pue de ser me nor. Estas ca te go rías
tie nen en cuen ta la ac ti tud de la fa mi lia
de pen dien do no sólo de sus in gre sos ac -
tua les sino de sus ex pec ta ti vas.

Al con si de rar la de man da, es im por tan -
te en ten der qué tipo de vi vien da se de sea. 
Los es tu dios de ben ob te ner in for ma ción
so bre:

• El tipo de vi vien da pre fe ri da (por ejem -
plo: casa uni fa mi liar, apar ta men to, in -
qui li na tos o ha bi ta cio nes).

• La ca te go ría de te nen cia pre fe ri da (por
ejem plo: en pro pie dad nor mal, con sue -
tu di na ria o en al qui ler).

• Los mé to dos pre fe ri dos de ob ten ción
de vi vien da (por ejem plo: au to cons -
truc ción, com pra de la casa com ple ta, o 
com pra a tra vés de una coo pe ra ti va).

• Las lo ca li za cio nes pre fe ri das.

• Las prio ri da des para la pro vi sión de ser -
vi cios pú bli cos.

Cuan do sea po si ble, la in for ma ción so bre
las ca te go rías de de man da por ni vel de
ren ta debe com pa rar se con los ti pos pre -
fe ri dos de vi vien da; esto mos tra rá la pre -
sen cia de cual quier re la ción sig ni fi ca ti va
en tre am bos.
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Gru po de ta reas 2B

Te rre no del pro yec to:
Aná li sis de ta lla do del
te rre no del pro yec to

Un co no ci mien to ac tua li za do y de ta lla do
del te rre no es un re qui si to in dis pen sa ble
para cual quier pro yec to. Este co no ci mien -
to debe re fe rir se a:

• La ubi ca ción del te rre no.

• Las ca rac te rís ti cas fí si cas del te rre no.

Los es tu dios de ben tra tar más ex ten sa -
men te la in for ma ción ob te ni da en los es -
tu dios de fac ti bi li dad (véa se el gru po de
ta reas 1B, pág. 5) y debe pres tar se es pe -
cial aten ción a cual quier as pec to que pue -
da in fluir en las pro pues tas del pro yec to.

Tam bién debe re vi sar se la in for ma ción
exis ten te pro ce den te de otras fuen tes, ya
que pue de que sea ade cua da y que sólo
ne ce si te ser ac tua li za da o am plia da. Las
po si bles fuen tes abar can des de ma pas y
pla nos, fo to gra fías aé reas, re gis tros, ar chi -
vos del de sa rro llo ur ba no o de pla nes
maes tros, has ta fuen tes in de pen dien tes de 
in ves ti ga ción.

En los ca sos en los que es tas fuen tes no 
re sul ten com ple ta men te ade cua das, será
pre ci so rea li zar al gún tipo de es tu dio del
te rre no. Sin em bar go, an tes de ini ciar este 
es tu dio es im por tan te coor di nar con el
equi po de tra ba jo que lle va a cabo el es tu -
dio so cial para que se pue da re co ger la
ma yor in for ma ción po si ble en un solo in -
for me.

La in for ma ción re co gi da será de in te rés 
por sí mis ma y con jun ta men te, con otra
in for ma ción. Esta in for ma ción va ria rá de -
pen dien do de las con di cio nes lo ca les, por
lo que el si guien te lis ta do es sólo una
mues tra de la am pli tud y del ni vel de co -
ber tu ra al que se debe as pi rar. En la ma -
yo ría de los ca sos, re sul ta rá más fá cil ano -
tar la in for ma ción en el pla no del te rre no.

Ta rea 2B/1

Ubicación del terreno

Este es tu dio debe pro por cio nar una in for -
ma ción de ta lla da so bre:

• El Plan Maes tro ac tual u otros pla nes
de de sa rro llo ur ba no que pue dan afec -
tar el te rre no del pro yec to.

• La lo ca li za ción de las fuen tes de em -
pleo ac tua les o po ten cia les, ade cua das a 
la po bla ción ob je ti vo.

• La dis tan cia a las prin ci pa les ins ta la cio -
nes pú bli cas, ta les como co le gios y hos -
pi ta les.

• La red de trans por tes ac tual o po ten cial 
que une el te rre no del pro yec to con
otras áreas y en es pe cial, con los prin ci -
pa les cen tros de em pleo.

• La pro vi sión ac tual o po ten cial de ser vi -
cios pú bli cos ur ba nos den tro o fue ra
del te rre no.

La ubi ca ción del te rre no afec ta rá di rec ta -
men te la ac ce si bi li dad y por lo tan to, la
ca pa ci dad y dis po si ción de las fa mi lias de
ba jos in gre sos a par ti ci par en los pro yec tos 
de nue vos asen ta mien tos. Tam bién in flui -
rá so bre las prin ci pa les prio ri da des de los
pro yec tos de me jo ra mien to.

Por lo ge ne ral, la in for ma ción ne ce sa ria
pue de ob te ner se de los mi nis te rios, de los 
or ga nis mos pú bli cos, o de ase so res que
han es ta do tra ba jan do en el lu gar. Los da -
tos de ben com pro bar se so bre el te rre no.
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Ta rea 2B/2

Área y forma del terreno

Este es tu dio debe iden ti fi car cual quier
pro ble ma que pu die ra obs ta cu li zar la rea -
li za ción efi caz del di se ño ur ba no del pro -
yec to. Tam bién pue de re sul tar útil pre pa -
rar toda la base de ma pas ne ce sa rios para
to das las ta reas res tan tes. Estos ma pas de -
ben in cluir to das las ca rac te rís ti cas exis -
ten tes del te rre no y de las zo nas in me dia -
ta men te ad ya cen tes y de ben ba sar se en
ma pas ac tua les, fo to gra fías aé reas o en es -
tu dios pre li mi na res del sue lo. La for ma de 
lle var a cabo es tos es tu dios se tra ta en la
nota téc ni ca 3 (pág. 124).

Una vez que el te rre no ha sido tra za do
en ma pas a es ca la, debe es ti mar se y ano -
tar se su área to tal.

Ta rea 2B/3

Tenencia de la tierra

La in for ma ción ge ne ral ob te ni da so bre la
te nen cia de la tie rra du ran te la rea li za ción
de los es tu dios de fac ti bi li dad (véa se la ta -
rea 1B/4, pág. 7) ha brá in di ca do las dis tin -
tas for mas de te nen cia en el te rri to rio del
pro yec to y sus im pli ca cio nes. Para ela bo -
rar las pro pues tas será ne ce sa rio ob te ner
una in for ma ción más de ta lla da.

Los es tu dios de ta lla dos de ben ob te ner
da tos pre ci sos so bre el área y los lí mi tes
de pro pie dad de cada zona o de cada par -
ce la de tie rra. Se debe pres tar es pe cial
aten ción a cual quier área que pue da pre -
sen tar di fi cul ta des, o que pue da es tar su -
je ta a tras pa sos es pe cu la ti vos.

La di ver si dad de ti pos de pro pie dad va -
ria rá de una zona a otra. Ade más de la
pro pie dad pú bli ca o pri va da, se debe aña -
dir la pro pie dad con sue tu di na ria u otras
ca te go rías lo ca les de pro pie dad jun to con
un re su men de cual quier de re cho de usu -
fruc to que pue da apli car se. Una lis ta de
los po si bles ti pos de te nen cia de la tie rra
in clui rá los si guien tes:

• Tí tu los de pro pie dad.

• Alqui ler.

• Arren da mien to pú bli co.

• Arren da mien to pri va do con con tra to.

• Arren da mien to pri va do sin con tra to.

• Miem bro de una coo pe ra ti va.

• Te nen cia con sue tu di na ria.

• Ocu pa ción ile gal, re co no ci da ofi cial -
men te.

• Ocu pa ción ile gal, sin re co no ci mien to
ofi cial.

• Arren da mien to de un lu gar ocu pa do
ile gal men te.

• Otros (por ejem plo: li ga dos al em pleo).

Para con se guir la in for ma ción ne ce sa ria se
pue den uti li zar dos mé to dos prin ci pa les:

Un exa men de la in for ma ción exis ten te, 
que ge ne ral men te pue de ha cer se me dian -
te la con sul ta de los re gis tros lo ca les de
pro pie dad in mo bi lia ria o del de par ta men -
to de im pues tos in mo bi lia rios. Pro ba ble -
men te esto pro por cio na rá los da tos más
exac tos y de la for ma más rá pi da; sin em -
bar go, en las zo nas don de los re gis tros no
es tán ac tua li za dos o hay es pe cu la ción, es
tam bién acon se ja ble com pro bar los da tos
en el te rre no. La in for ma ción so bre li ti gios 
de la tie rra pue de con se guir se en los ar -
chi vos de los tri bu na les lo ca les. To dos los
de ta lles de ben ser ano ta dos en el mapa
del te rre no.

El se gun do mé to do se re fie re a la rea li -
za ción de una in ves ti ga ción ori gi nal, el
cual im pli ca in cluir pre gun tas re la ti vas a la 
te nen cia de la tie rra en cual quier es tu dio
so cial, o a la fa mi lia en el es tu dio de ca sos
prác ti cos (véa se el gru po de ta reas 2A,
pág. 18). El úl ti mo en par ti cu lar, pue de
dar una idea de los cam bios que se han
pro du ci do en la te nen cia de la tie rra a lo
lar go de va rios años, de modo que se pue -
dan iden ti fi car las ten den cias y va lo rar sus 
im pli ca cio nes. Toda la in for ma ción debe
apun tar se cui da do sa men te en el pla no del
te rre no y se de ben ana li zar las im pli ca cio -
nes de la in for ma ción en re la ción con los
efec tos que pue da te ner so bre el pro yec -
to. (Véa se la nota téc ni ca so bre te nen cia
de la tie rra, pág. 147).
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Ta rea 2B/4

Límites del terreno

En el mapa del te rre no de ben ano tar se los 
de ta lles so bre áreas con ti guas al te rre no
del pro yec to y so bre cual quier pro pues ta
de pla ni fi ca ción. Se debe ob te ner in for -
ma ción so bre cual quier tipo de lí mi te po -
lí ti co o ad mi nis tra ti vo a tra vés de los or ga -
nis mos co rres pon dien tes y esta in for ma -
ción debe ser ano ta da.

Du ran te la pre pa ra ción de las pro pues -
tas del pro yec to, será ne ce sa rio de ci dir si
con ven dría fo men tar o res trin gir las co ne -
xio nes con áreas ve ci nas. En el caso en
que se con si de re que las áreas con ti guas
son com pa ti bles pue de ser apro pia do au -
men tar los víncu los de unión, por ejem -
plo, me dian te una ca rre te ra di rec ta o en -
la ce de ca mi nos. Sin em bar go, la pre sen cia 
de fá bri cas o gran des au to pis tas pue de ha -
cer que sea ne ce sa rio la li mi ta ción de esos 
víncu los.

Ta rea 2B/5

Topografía y vegetación
del terreno

La for ma del te rre no afec ta rá di rec ta men -
te las pro pues tas fu tu ras, es pe cial men te
aque llas re la cio na das con las re des de ser -
vi cios pú bli cos. Es ne ce sa rio iden ti fi car
cual quier área ina de cua da para la cons -
truc ción y se lec cio nar los te rre nos apro -
pia dos para la ins ta la ción de los de pó si tos
de re ser va de agua ne ce sa rios. A con ti nua -
ción, se pue de pro yec tar la ins ta la ción de
la red de ser vi cios pú bli cos me dian te la in -
di ca ción de las zo nas don de se si túan las
cuen cas hi dro grá fi cas.

En los ca sos en los que sea po si ble,
debe lle var se a cabo un com ple to es tu dio
to po grá fi co de todo el te rre no del pro yec -
to y com pa rar lo con ae ro fo to gra fías geo-
re fe ren cia das. Cuan do esto no sea po si ble
se de be rán rea li zar es tu dios más sim ples,
como los que se des cri ben en la nota téc -
ni ca 3, pág. 124. Los ma pas de be rán rea li -
zar se a una es ca la lo su fi cien te men te gran -
de como para mos trar to dos los de ta lles
per ti nen tes (véa se la nota téc ni ca 15, pág. 
133).

Las ca rac te rís ti cas na tu ra les del pai sa je, 
es pe cial men te la pre sen cia de ár bo les, no
sólo pro por cio nan un me dio am bien te hu -
ma no en las pri me ras eta pas del pro yec to, 
sino que ani man a los re si den tes a ini ciar
la plan ta ción y el man te ne ni mien to de la
ve ge ta ción en las áreas que es tán bajo su
pro pio con trol. Esto re sul ta de es pe cial
im por tan cia en los nue vos asen ta mien tos
en los que la ur ba ni za ción ini cial pue de
con sis tir tan sólo en es truc tu ras pro vi sio -
na les y pe que ñas. Por con si guien te, de ben 
es tu diar se to dos los ras gos de pai sa jis mo
na tu ral y re gis trar se como par te del pro -
gra ma de es tu dio de me di ción del sue lo.

Ta rea 2B/6

Condiciones del suelo

En el caso en que fue ra ne ce sa rio rea li zar
es tu dios de ta lla dos, es tos de ben in ves ti gar 
cual quier pro ble ma es pe cí fi co que se pue -
da pre sen tar. El es tu dio debe con sis tir en
fo sos de prue ba so bre una re ji lla re gu lar,
cu yas di men sio nes de pen de rán de las con -
di cio nes del te rre no. En caso de que los
es tu dios de fac ti bi li dad in di quen que las
con di cio nes no va rían a tra vés del te rre no, 
pue de re sul tar ade cua do si tuar el es pa cia -
mien to en tre los fo sos de prue ba a in ter -
va los de 200 me tros. Cuan do se pro duz -
can va ria cio nes pue de que sea ne ce sa rio
re du cir esta dis tan cia y, si se con si de ra
que las con di cio nes del sue lo son de gran
im por tan cia para el éxi to de un pro yec to,
pue de que se re quie ra un es pa cia mien to
de 30 me tros.

Los fo sos de prue ba pue den su plir se
por son deos ma nua les. Esto tie ne dos pro -
pó si tos:

• Iden ti fi car los dis tin tos ti pos de sue lo y 
sus pro pie da des fí si cas.

• De ter mi nar la pre sen cia de ro cas, aguas 
sub te rrá neas y pro duc tos quí mi cos
agre si vos.

Los re sul ta dos de es tos es tu dios pro por -
cio na rán in for ma ción so bre la pre sen cia
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de du nas de are nas mo ve di zas, aguas freá -
ti cas, sa les agre si vas o sue lo re lle no, así
como so bre el tipo de sue los. Tam bién se
pue den ob te ner da tos adi cio na les so bre la
ca pa ci dad de re sis ten cia, aun que es di fí cil
que esto ten ga im por tan cia en las edi fi ca -
cio nes de poca al tu ra, a me nos que la tie -
rra ten ga una ca pa ci dad de re sis ten cia
muy baja.

Por lo ge ne ral, se re co mien da con tar
con el con se jo y/o la in ter pre ta ción de los
re sul ta dos por par te de ex per tos re la cio -
na dos con es tos es tu dios y se de be ría dis -
po ner de un equi po de es pe cia lis tas du -
ran te la ex ca va ción de los fo sos de prue ba.

Una vez que se ha ob te ni do y que se ha 
ela bo ra do la in for ma ción, debe re gis trar se
en for ma de no tas en el pla no del te rre no. 
Debe se ña lar se cla ra men te cual quier par te 
del te rre no con pro ba bi li dad de pre sen tar
pro ble mas y de ben ano tar se sus im pli ca -
cio nes res pec to al pro yec to.

Ta rea 2B/7

Clima lo cal

Es ne ce sa rio rea li zar un exa men de los
fac to res cli má ti cos lo ca les por dos ra zo nes 
prin ci pa les: para ase gu rar que los ras gos
fa vo ra bles del cli ma lo cal pue den ser am -
plia dos al má xi mo y que los ne ga ti vos
pue den ser re du ci dos al mí ni mo me dian te 
un di se ño cui da do so; así como para pro -
por cio nar una base ade cua da para los di se -
ños ci vi les, es pe cial men te para ca rre te ras
y sis te mas de al can ta ri lla do.

Un es tu dio ade cua do debe in cluir los
si guien tes pun tos:

• La tem pe ra tu ra y hu me dad re la ti va, in -
clu yen do las va ria cio nes dia rias y es ta -
cio na les.

• Las pre ci pi ta cio nes, in clu yen do las va -
ria cio nes es ta cio na les.

• El vien to, in clu yen do las va ria cio nes es -
ta cio na les en di rec ción y ve lo ci dad.

• La nu bo si dad y sus va ria cio nes es ta cio -
na les.

Los da tos so bre las con di cio nes cli má ti cas, 
por lo ge ne ral, se pue den ob te ner de los
or ga nis mos ofi cia les y se re fe ri rán a la ciu -
dad más cer ca na o es ta ción me teo ro ló gi ca
de un ae ro puer to. Sin em bar go, esto no
toma en cuen ta los efec tos cli má ti cos lo -
ca les oca sio na dos por la to po gra fía, las
áreas de agua o los cam bios en la ve ge ta -
ción, y por esta ra zón pue de ser ne ce sa rio
ob te ner da tos so bre cual quie ra de esos
cam bios que afec ten al te rre no del pro -
yec to. Por lo ge ne ral, esta in for ma ción se
pue de con se guir por me dio de con ver sa -
cio nes con los re si den tes del lu gar y debe
re co ger se en for ma de grá fi cos o cua dros
para cada as pec to prin ci pal. Tam bién se
debe re gis trar la vul ne ra bi li dad del te rre -
no res pec to a cual quier con di ción ex tre ma 
como las tor men tas es ta cio na les y su efec -
to so bre los pro yec tos pro pues tos.

Esta in for ma ción in di ca rá qué tipo de
di se ño apor ta rá las con di cio nes más ade -
cua das; por ejem plo, la ex po si ción a los
vien tos pre do mi nan tes du ran te al gu nas
tem po ra das del año pue de pro por cio nar
bie ne nes tar, mien tras que en otras es ta -
cio nes del año pue de que sea ne ce sa rio
con tar con al gún tipo de pro tec ción. Las
ca sas y ca lles de ben es tar orien ta das de tal 
for ma que ofrez can las con di cio nes más
có mo das po si bles a lo lar go de todo el
año.
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Gru po de ta reas 2C

Urba ni za ción del te rre -
no: Estu dio y aná li sis de 
la ur ba ni za ción exis ten -
te en el te rre no

Fi gu ra 16
Tra za do ur ba no exis ten te: De ta lle

El pro pó si to de este gru po de ta reas es
con se guir una in for ma ción de ta lla da,
exac ta y ac tua li za da so bre el tipo y dis tri -
bu ción de las áreas exis ten tes en las que
vive la po bla ción ob je ti vo. Para los pro yec -
tos de me jo ra mien to, la ta rea pue de lle -
var se a cabo en el te rre no del pro yec to.
Para los pro yec tos de nue vos asen ta mien -
tos, se debe ele gir el lu gar más cer ca no en
el que ha bi ta la po bla ción ob je to de es tu -
dio. Esta elec ción pue de rea li zar se jun to
con los es tu dios so cia les tra ta dos en el
gru po de ta reas 2A (pág. 18).

No se debe asu mir que los ti pos de ur -
ba ni za ción exis ten tes se rán apro pia dos
para el fu tu ro, aun que las vi vien das que
han sido cons trui das, en par te o en su to -
ta li dad, por las per so nas que ha bi tan en
ellas pro ba ble men te pue den con si de rar se
más ade cua das, ya que es muy pro ba ble
que las vi vien das pla ni fi ca das lo cal men te
re fle jen tan to las ne ce si da des como los re -
cur sos de sus ha bi tan tes.

Aun que los es tu dios de fac ti bi li dad
(véa se el gru po de ta reas 1C, pág. 9) ha -
brán apor ta do in for ma ción útil so bre la
ur ba ni za ción del te rre no exis ten te, ésta no 
será su fi cien te para ela bo rar pro pues tas,
por lo que será ne ce sa rio rea li zar un es tu -
dio por me no ri za do. Esta in for ma ción se
pue de ob te ner bien de es tu dios fí si cos di -
rec tos, o bien pi dien do la opi nión de los
ha bi tants; aun que por lo ge ne ral, se re co -
mien da uti li zar una com bi na ción de los
dos mé to do. Una gran par te de la in for -
ma ción ne ce sa ria se po drá ob te ner fá cil -
men te du ran te el trans cur so de los es tu -
dios so cia les, por lo que de be ría es ta ble -
cer se una es tre cha coor di na ción con las
per so nas res pon sa bles del gru po de ta reas
2A (pág. 18).

Se debe de jar cons tan cia de to dos los
da tos ob te ni dos a tra vés de es tos es tu dios
en for ma de no tas y/o en el pla no del te -
rre no.

A con ti nua ción se va a pre sen tar cada
as pec to de for ma su ce si va, aun que en la
prác ti ca to dos ellos es tán es tre cha men te
re la cio na dos.

Ta rea 2C/1

Distribución y densidad
de las viviendas
existentes

El ob je ti vo de esta ta rea es el de per mi tir
com pren der el de sa rro llo de la vi vien da,
sus as pec tos po si ti vos y sus pro ble mas en
re la ción con las áreas en las que vive la po -
bla ción ob je ti vo. Esto for ma la base de las
pro pues tas tan to para los pro yec tos de
me jo ra mien to como para los de nue vas ur -
ba ni za cio nes. Las áreas pla ni fi ca das o
cons trui das por los ha bi tan tes del lu gar re -
sul ta rán par ti cu lar men te úti les como
ejem plos, ya que es pro ba ble que la dis tri -
bu ción con tem ple mu chas de sus ne ce si -
da des.

El pre sen te es tu dio debe pro fun di zar el 
aná li sis lle va do a cabo en la eta pa 1 (véa se 
la ta rea 1C/1, pág. 9) y debe in cluir:

• El área to tal de tie rra ocu pa da por par -
ce las de vi vien das.

• Los ni ve les me dios de den si dad en las
áreas de vi vien da (es de cir: nú me ro de
per so nas por uni dad de área).

• El tipo de dis tri bu ción ur ba na em plea -
da, es pe cial men te la re la ción en tre las
par ce las in di vi dua les y el tipo de ca lle.

• Un es ti ma ti vo del gra do de efi cien cia
del uso del te rre no en el di se ño ur ba no.

El es tu dio no ne ce si ta cu brir toda el área
de la ur ba ni za ción, pero debe in cluir un
ba rrio ca rac te rís ti co in clu yen do sus tien -
das y de más ins ta la cio nes. Para un asen ta -
mien to gran de, pue de que sea ne ce sa rio
ana li zar más de una zona para ob te ner una 
mues tra sig ni fi ca ti va. Cuan do el área o
áreas ele gi das ha yan sido me di das, la pro -
por ción de te rre no ocu pa do por la vi vien -
da pue de cal cu lar se so bre po nien do una
cua drí cu la de 10 × 10 me tros cua dra dos
en el mapa, fo to gra fía aé rea o pla no es bo -
za do, y con tan do el nú me ro de cua dra dos
que que dan fue ra del to tal ocu pa do por
las par ce las de vi vien das.
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Uti li zan do las mis mas áreas del ba rrio,
se debe con tar, de la for ma más exac ta
po si ble el nú me ro de par ce las de ca sas.
Esta ci fra dará el nú me ro to tal de par ce las 
por uni dad de área.

Des pués, la con sul ta de los es tu dios so -
cia les (véa se la ta rea 2A/4, pág. 20) pue de 
pro por cio nar el pro me dio de per so nas que 
vi ven en cada par ce la, el cual, mul ti pli ca -
do a su vez, por el nú me ro de par ce las por 
uni dad de área dará una es ti ma ción de la
po bla ción to tal para el con jun to del te rre -
no.

Un bre ve es tu dio de la dis tri bu ción de
las vi vien das exis ten tes debe in di car las
ra zo nes por las cua les se adop tó una de -
ter mi na da so lu ción. Por ejem plo, las pe -
que ñas áreas co mu ni ta rias pue den ser uti -
li za das para que los ni ños jue guen en ellas, 
para que las mu je res ha blen mien tras tra -
ba jan o para ac tos so cia les. Esta in for ma -
ción se pue de ob te ner lle van do a cabo un
de ta lla do es tu dio del te rre no que re co ja
las agru pa cio nes es pe cia les de par ce las, las 
áreas pú bli cas y la for ma en que se uti li -
zan es tas úl ti mas.

El es tu dio del di se ño ur ba no ayu da rá a
va lo rar la efi cien cia con que es uti li za da la
tie rra dis po ni ble en la que re si de la po bla -
ción ob je ti vo.

En este pun to se plan tea una pre gun ta:
¿Có mo se pue de de fi nir y me dir la efi cien -
cia de la dis tri bu ción de un di se ño ur ba -
no? Pues to que toda la tie rra tie ne un va -
lor, el pri mer cri te rio debe ser que cuan to
más ele va da sea la pro por ción de tie rra
pri va da, me nor será su cos to por uni dad,
ya que ha brá me nos tie rra pú bli ca por la
que pa gar y más gen te ocu pan do tie rra
pri va da para pa gar por esa tie rra pú bli ca.
A la in ver sa, un di se ño que ofrez ca una
ele va da pro por ción de ca rre te ras u otras
áreas pú bli cas im pon drá una car ga fi nan -
cie ra más pe sa da so bre la po bla ción. Por
lo tan to, una me di da es la pro por ción de
tie rra de uso pri va do. La nota téc ni ca 16
(pág. 134) ex pli ca la for ma de com pro bar
la efi cien cia con la que se uti li za la tie rra
dis po ni ble tan to en los tra za dos exis ten tes 
como en los pro pues tos. El sen ti do en el
que se uti li za aquí el tér mi no “pri va do”
hace re fe ren cia tan to a una tie rra de pro -
pie dad pri va da como a una tie rra de pro -
pie dad se mi-privada, o con una ad mi nis -
tra ción se mi-privada; por ejem plo, un área 
ro dea da por un gru po de ca sas y man te ni -
da por sus ha bi tan tes fi gu ra ría como semi-
pri va da.

Estos es tu dios in di ca rán qué ca te go rías
del uso del sue lo ne ce si tan in cre men tar se
pro por cio nal men te para me jo rar la dis tri -
bu ción de las vi vien das en los ba rrios.

Ta rea 2C/2

Tamaños y formas de las
parcelas existentes

Este es tu dio debe pro por cio nar in for ma -
ción so bre las dis tin tas par ce las en las que
vive la po bla ción ob je ti vo y las di men sio -
nes de las mis mas, ya que esto es im por -
tan te para los pro yec tos de nue vos asen ta -
mien tos.

El ta ma ño y la for ma de una par ce la
ejer ce una fuer te in fluen cia so bre lo que
se pue de cons truir en ella, su cos to y su
uti li za ción. Este es un as pec to muy im por -
tan te para las fa mi lias, por lo que me re ce
una con si de ra ción es pe cial.

El es tu dio de ta lla do debe cu brir los si -
guien tes as pec tos:

• El ta ma ño de las par ce las tí pi cas que
re pre sen tan a las dis tin tas par ce las del
lu gar.

• El fren te de la par ce la en re la ción con
su ta ma ño. Por ejem plo, ¿las par ce las
más gran des tam bién tie nen un fren te
ma yor?

• El in di ce de construcción de la par ce la
(ésto es, la pro por ción del área de la
par ce la que está ocu pa da por una edi fi -
ca ción) y cual quier va ria ción en el es pa -
cio cu bier to en re la ción con el ta ma ño
de la par ce la. Por ejem plo, pue de des -
cu brir se que par ce las muy pe que ñas
tie nen un ín di ce de ocu pa ción ex ce si va -
men te ele va do, mien tras que las par ce -
las gran des tie nen una pro por ción baja
de es pa cio cu bier to y pue den es tar des -
per di cian do es pa cio.

• Los ta ma ños de las par ce las en las que
vive más de una fa mi lia (véa se la ta rea
2A/4, pág. 20).

Se pue den ob te ner da tos adi cio na les úti -
les so bre:

• La for ma en que se han de sa rro lla do las 
par ce las en re la ción con su ta ma ño y el
fren te de los lo tes. Por ejem plo, ¿las
par ce las más an chas o más gran des
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• ofre cen una ma yor fle xi bi li dad de uso?
o ¿las par ce las más es tre chas o de me -
nor ta ma ño res trin gen de for ma no ta ble 
la fle xi bi li dad?

• El gra do de con so li da ción o de me jo ras
de las par ce las en re la ción con su ta ma -
ño y fren te del lote. Por ejem plo, ¿qué
ti pos de par ce la pa re cen ser las ne ce sa -
rias para las per so nas ca pa ces de cons -
truir ca sas de bue na ca li dad?

• La orien ta ción de las par ce las, es pe cial -
men te don de esto su pon ga un ma yor
con trol de las con di cio nes cli má ti cas.
Por ejem plo, ¿qué par ce las re sul tan
más có mo das, las que es tán orien ta das
al sol o a los vien tos do mi nan tes, o las
que no lo es tán?

La in for ma ción so bre el ta ma ño, for ma y
de sa rro llo de las par ce las exis ten tes pro -
por cio na rá la base so bre la que se fun da -
men ta rá la ela bo ra ción de pro pues tas de
pro yec tos de me jo ra mien to y de nue vos
asen ta mien tos; apli cán do se esa in for ma -
ción es pe cial men te a los pro yec tos nue vos 
en el caso de que las par ce las exis ten tes
ha yan sido pla ni fi ca das y de sa rro lla das por 
sus ocu pan tes. Antes de cam biar la pro vi -
sión ac tual de vi vien das, se de ben exa mi -
nar cui da do sa men te las im pli ca cio nes de
di chos cam bios, ya que se pue de des cu -
brir, por ejem plo, que las par ce las más pe -
que ñas re sul tan más eco nó mi cas y por lo
tan to, per mi ten que los pro yec tos atrai gan

Fi gu ra 19
Ejem plos de ti po lo gías de vi vien da 
en áreas exis ten tes

a fa mi lias con me no res in gre sos, pero
tam bién pue de su po ner que se haga di fí cil 
pro por cio nar alo ja mien tos adi cio na les en
al qui ler, o que sea ne ce sa rio cons truir un
edi fi cio más caro de va rios pi sos. Por lo
ge ne ral, se cons ta ta rá que las par ce las es -
tre chas y pro fun das re du cen el cos to de
ca rre te ras y ser vi cios pú bli cos, aun que se
debe cal cu lar el al can ce de es tos cos tos.

Ta rea 2C/3

Edificaciones existentes

Es esen cial po seer un co no ci mien to de ta -
lla do de las edi fi ca cio nes exis ten tes que la 
po bla ción ob je to de es tu dio pue de con se -
guir tan to para pro yec tos de me jo ra mien -
to como de nue vo asen ta mien to. Se de ben 
in cluir pun tos re la cio na dos con el tipo,
ma te ria les y es ta do de la edi fi ca ción.
Los es tu dios de ta lla dos de ben in di car la
va rie dad de ti pos de vi vien da, en tre las
que se in clu yen:

• Las ca sas in di vi dua les, que pue den va -
riar en ta ma ño, for ma y ca li dad, aun que 
con el tiem po los pro pie ta rios sue len
am pliar las y me jo rar las. Pue den en con -
trar se por to das par tes en una ciu dad y
pue den es tar ocu pa das por los pro pie -
ta rios o bien es tar al qui la das.

• Inqui li na tos, que con sis ten en edi fi ca -
cio nes de una sola plan ta o de va rios pi -
sos con ha bi ta cio nes des ti na das al al qui -
ler pri va do. El es pa cio y el ni vel de pro -
vi sión de ser vi cios pú bli cos con fre -
cuen cia es muy li mi ta do, por lo que ge -
ne ral men te este tipo de edi fi ca ción sólo 
se en cuen tra en las par tes de la ciu dad
don de vive la po bla ción de ba jos in gre -
sos.
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• Los apar ta men tos pri va dos, que por lo
ge ne ral son edi fi cios de va rios pi sos
para la ven ta o al qui ler y a me nu do, son 
de me jor ca li dad. Se sue len en con trar
en las par tes más de sa rro lla das o con so -
li da das de la ciu dad.

• Las vi vien das so cia les, que son uni da -
des de al qui ler y que con fre cuen cia
con sis ten en un con jun to de ha bi ta cio -
nes en un gran blo que. El es pa cio y ni -
vel de pro vi sión de ser vi cios pú bli cos
sue le ser ele va do aun que sus con di cio -
nes pue den ser po bres. Este tipo se
pue de en con trar es pe cial men te en las
áreas pe ri fé ri cas de una ciu dad, don de
se pue de con se guir tie rra pú bli ca, o
don de re sul ta más ba ra to com prar tie -
rra pri va da.

La dis tri bu ción de los dis tin tos ti pos de
edi fi ca cio nes debe re co ger se en un mapa.
Ade más, pues to que es tos ti pos sue len
cam biar (por ejem plo: ca sas que se con -
vier ten en in qui li na tos e in clu so en apar ta -
men tos), cual quier evi den cia de esos cam -
bios tam bién debe se ña lar se, ya que in di -
ca rá que se está pro du cien do un pro ce so
de con so li da ción el cual debe ser te ni do
en cuen ta en el pro yec to.

Tam bién se debe con se guir toda la in -
for ma ción dis po ni ble so bre la edad de las
edi fi ca cio nes y re la cio nar la con los da tos
so bre los dis tin tos ti pos de edi fi ca cio nes.
Por lo ge ne ral, esta in for ma ción se pue de 

Fi gu ra 20
Esta do de las edi fi ca cio nes/cons truc ción 
en las áreas exis ten tes

ob te ner de los de par ta men tos de im pues -
to ca tas tral, de los or ga nis mos de es tu dio
de la tie rra o de los ha bi tan tes del lu gar.
Esto pro por cio na rá una in for ma ción útil
so bre el gra do de con so li da ción de las edi -
fi ca cio nes, el cual debe te ner se en cuen ta
tan to en pro yec tos de me jo ra mien tos
como de nue vos asen ta mien tos.

El es tu dio de los ma te ria les de cons -
truc ción debe in di car los ti pos de in dus tria 
y tec no lo gía de la cons truc ción exis ten tes
en el te rre no y la pro ce den cia de esos ma -
te ria les. Se debe iden ti fi car cui da do sa -
men te cual quier di fi cul tad a la que se en -
fren ten los re si den tes o los cons truc to res
lo ca les en la ob ten ción de can ti da des su fi -
cien tes de ma te ria les a un pre cio ra zo na -
ble y se de ben se ña lar sus im pli ca cio nes.
Con una cla si fi ca ción sen ci lla como la que 
apa re ce a con ti nua ción de be ría ser su fi -
cien te:

• Ma te ria les tra di cio na les. Se in clu yen
la dri llos de ba rro, tie rra com pac ta da y
ma de ras de cons truc ción, o cual quier
otro ma te rial uti li za do en la for ma tra -
di cio nal de tra ba jo in ten si vo.

• Ma te ria les mo der nos: la dri llo co ci do,
ace ro, hor mi gón ar ma do, o cual quier
otro ma te rial uti li za do de for ma que re -
quie ra mu cho ca pi tal.

• Ma te ria les in ter me dios. Inclu ye ma te -
ria les como blo ques de ce men to o una
mez cla de ma te ria les mo der nos y tra di -
cio na les.

Tam bién debe ob ser var se el es ta do de las
edi fi ca cio nes en cada ca te go ría. Esto será
im por tan te al pre pa rar los pla nes de de -
mo li ción de al gu nas de las es truc tu ras
exis ten tes, ya que mos tra rá los lu ga res de
me nor im pac to fí si co de esa de mo li ción.
Al con sig nar el es ta do del edi fi cio, es su fi -
cien te con es ta ble cer una cla si fi ca ción
sen ci lla con ad je ti vos ta les como “bue no”,
“re gu lar” o “malo”. Tam bién es útil in di -
car las es truc tu ras que son sig ni fi ca ti va -
men te me jo res o peo res que el pro me dio
lo cal.

Fi nal men te, se debe re co ger in for ma -
ción so bre la dis tri bu ción ge ne ral de las
ha bi ta cio nes y de los es pa cios abier tos pri -
va dos en cada uno de los prin ci pa les ti pos
de ca sas. Tam bién se debe de jar cons tan -
cia de la for ma en que se usan las dis tin tas 
áreas ya que esto será im por tan te al con si -
de rar el di se ño de las fu tu ras ca sas, o el
ta ma ño y la for ma de las par ce las. Así, por 
ejem plo, las tra di cio nes lo ca les pue den
ha cer ne ce sa rio que se ten ga una ha bi ta -
ción a la en tra da de la casa para re ci bir a
las vi si tas, o un pa tio para man te ner aves
de co rral. Al exa mi nar los tra za dos exis -
ten tes de las vi vien das, tam bién se de ben
te ner en cuen ta los fac to res cul tu ra les y
cli má ti cos.

La in for ma ción so bre to dos es tos as pec -
tos pue de ob te ner se de los es tu dios de
fac ti bi li dad (véa se la ta rea 1C/2, pág. 10), 
de los es tu dios de la po bla ción ob je ti vo
(véa se el gru po de ta reas 2A, pág. 18) y
de las char las in for ma les man te ni das con
los cons truc to res y ha bi tan tes del lu gar.
Tam bién es ne ce sa rio rea li zar un es tu dio
del te rre no. To dos los da tos se de ben re -
co ger en for ma de no tas y/o en el pla nos
del te rre no.
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Ta rea 2C/4

Provisión de instalaciones 
públicas y recreativas

Las ins ta la cio nes exis ten tes den tro del te -
rre no del pro yec to o ac ce si bles al mis mo
in di ca ran los ser vi cios dis po ni bles y el gra -
do de co ber tu ra de los mis mos.

Se debe rea li zar un es tu dio de ta lla do
de los si guien tes as pec tos:

• Las ins ta la cio nes de sa lud, in clu yen do
tan to los cen tros de pa cien tes in ter nos
como los de pa cien tes ex ter nos, los lo -
ca les y los cen tra les, así como los ser vi -
cios mé di cos y den ta les. Se debe me dir 
la tie rra ocu pa da por cada uno de es tos
cen tros y com pa rar la con los ni ve les
ofi cia les. Tam bién se debe va lo rar su
fun cio na mien to y man te ni mien to.

• Las ins ta la cio nes edu ca ti vas in clu yen do
los ni ve les de prees co lar, pri ma ria, se -
cun da ria y su pe rior, y la me di da de las
áreas del te rre no ocu pa das por cada ni -
vel, en re la ción con los ni ve les ofi cia les
(véa se la ta rea 1C/4, pág. 11). Tam bién 
se debe va lo rar el ni vel de asis ten cia y
la ca pa ci dad del go bier no para pro por -
cio nar un nú me ro su fi cien te de pro fe -
so res.

• Las ins ta la cio nes so cia les des ti na das a
reu nio nes pú bli cas, al en tre te ni mien to,
o al cul to. Tam bién se de ben se ña lar to -
dos los ser vi cios a dis po si ción de los
gru pos de es pe cia lis tas. De ben me dir se

y ano tar se las áreas de tie rra dis po ni -
bles para ac ti vi da des re crea ti vas o uti li -
za das con este fin.

• Otras ins ta la cio nes, ta les como la exis -
ten cia de co mi sa rías de po li cía, es ta cio -
nes de bom be ros u ofi ci nas del go bier -
no lo cal.

La in for ma ción so bre la pro vi sión exis ten -
te debe re co ger se, re gis trar se y siem pre
que sea po si ble de be rían ano tar se las áreas 
de po bla ción que uti li zan cada ins ta la ción. 
Esto pue de rea li zar se me dian te el aná li sis
de los da tos pro ce den tes del es tu dio so -
cial (véa se la ta rea 2A/5, pág. 20) para de -
ter mi nar a qué ins ta la cio nes pú bli cas o re -
crea ti vas se di ri ge la po bla ción de cada
zona de vi vien das.

Tam bién debe rea li zar se una es ti ma ción 
de cual quier fal ta o ex ce so de pro vi sión.
Esto se pue de es ti mar me dian te la con sul -
ta de es tu dios so cia les (véa se la ta rea
2A/3, pág. 20) y me dian te con ver sa cio nes 
con los res pon sa bles de los ór ga nos del go -
bier no lo cal. Fi nal men te, se debe ob te ner
de los mi nis te rios u or ga nis mos pú bli cos
cual quier dis tri bu ción pre su pues ta ria que
pue da afec tar a la pro vi sión fu tu ra.

El es tu dio debe per mi tir la iden ti fi ca -
ción de las prio ri da des tan to para los pro -
yec tos de me jo ra mien to como para los de
nue vos asen ta mien tos. Toda la in for ma -
ción debe ser re co gi da en el pla no del te -
rre no y/o en for ma de no tas.

Ta rea 2C/5

Comercio e in du stria

Los da tos ob te ni dos du ran te la eta pa 1
(véa se la ta rea 1C/3, pág. 10) pro por cio -
na rán una in for ma ción útil so bre cual quier 
es ta ble ci mien to co mer cial o in dus trial
exis ten te en el área. Será ne ce sa rio rea li -
zar más es tu dios de ta lla dos para la ela bo -
ra ción de pro pues tas. Los es ta ble ci mien -
tos de ben cla si fi car se por tipo, para ha cer
una es ti ma ción de cual quier po si ble in cre -
men to de em pleos, el cual pue de ser
apro pia do para cada tipo prin ci pal de es -
ta ble ci mien to.

En ge ne ral, las ac ti vi da des co mer cia les
se pue den de fi nir como es ta ble ci mien tos
“que sir ven a la po bla ción”, tan to los que
ofre cen ser vi cios pri va dos como los que se 
en car gan de ac ti vi da des de ven ta al por
me nor. Así, ca fe te rías, res tau ran tes, la van -
de rías, pa na de rías o tien das se pue den
con si de rar como es ta ble ci mien tos co mer -
cia les, mien tras que los de fa bri ca ción y
re pa ra ción no pue den con si de rar se como
ta les.

La for ma más ade cua da de cla si fi car las
ac ti vi da des in dus tria les es de acuer do con
la si guien te es ca la:

• Esta ble ci mien tos gran des, los cua les
em plean a 100 o más tra ba ja do res en
un mis mo te rre no y de pen den del su -
mi nis tro inin te rrum pi do de to dos los
ser vi cios pú bli cos prin ci pa les y de las
ma te rias pri mas.

• Esta ble ci mien tos me dia nos, los cua les
em plean en tre 10 y 100 per so nas.

• Ta lle res e in dus trias pe que ñas de ar te -
sa nía que em plean has ta nue ve per so -
nas de tiem po com ple to; por lo ge ne ral, 
el pro pie ta rio tra ba ja con la ayu da de
al gu nos ami gos o fa mi lia res.

Des pués, se pue den ob te ner los de ta lles
so bre la si tua ción y el tipo de las ac ti vi da -
des for ma les del co mer cio y de la in dus -
tria me dian te la con sul ta de los re gis tros
del go bier no lo cal y con fir mar los me dian -
te la rea li za ción de un es tu dio del te rre no. 
A con ti nua ción, debe se ña lar se toda la in -
for ma ción en el pla no del te rre no y ano -
tar se como co rres pon da.

De bi do al nú me ro de po si bles va ria bles, 
será di fí cil es ti mar el in cre men to po ten -
cial de la ac ti vi dad in dus trial o co mer cial,
por lo que será ne ce sa rio rea li zar más es -
tu dios. En el caso de la ac ti vi dad co mer -
cial, se pue de lle var a cabo me dian te:

• La es ti ma ción del ín di ce me dio de in -
cre men to de pre cios (es de cir: el por -
cen ta je aña di do al pre cio to tal de un
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pro duc to para ob te ner su pre cio de
ven ta al por me nor).

• La uti li za ción de esa es ti ma ción para
cal cu lar un vo lu men mí ni mo de ven tas
por tien da y así ha llar la can ti dad de in -
gre sos men sua les pro pia del lu gar.

Por ejem plo, si un ín di ce ca rac te rís ti co de 
au men to de pre cios es de un 25% y el
pro me dio de in gre sos men sual de los ten -
de ros lo ca les se es ti ma como 50 uni da des
de mo ne da, el vo lu men to tal de ven tas re -
que ri do para pro du cir esos in gre sos es de
200 uni da des. Ade más, esta ci fra pue de
uti li zar se para es ti mar el vo lu men to tal de 
ven tas de toda la ac ti vi dad co mer cial del
lu gar y la can ti dad pro por cio nal gas ta da
por cada fa mi lia. La pro por ción de este
to tal en re la ción con los mo de los de gas -
tos de las fa mi lias (véa se la ta rea 2A/1,
pág. 19) in di ca rán el al can ce del cre ci -
mien to de la ac ti vi dad co mer cial lo cal.
Por ejem plo, si el vo lu men de ven tas por
cada tien da es de 200 uni da des y hay 10
tien das en la lo ca li dad, el vo lu men to tal
de ven tas en un mes será apro xi ma da men -
te de 2.000 uni da des. Una com pa ra ción
de esta suma con los mo de los de gas tos de 
las fa mi lias (véa se la ta rea 2A/1, pág. 19)
in di ca rá la pro por ción del di ne ro to tal gas -
ta do en es tas tien das y el po ten cial de in -
gre sos en el nú me ro de tien das dado.

Para el caso de la ac ti vi dad in dus trial
tie ne que ser po si ble ob te ner un re su men
de to dos los ni ve les po ten cia les re la cio -
nan do los ni ve les exis ten tes de em pleo en
la in dus tria con los ni ve les de po bla ción
exis ten tes y los pre vis tos. El al can ce de
cual quier po si ble in cre men to debe ha cer -
se pa ten te al es ta ble cer una com pa ra ción
con áreas de ba jos in gre sos si tua das en
otras par tes de la ciu dad, en vis ta de la na -
tu ra le za di ná mi ca del em pleo lo cal y de la
ac ti vi dad co mer cial e in dus trial. Este es tu -
dio sólo pro por cio na rá una guía ha cia po si -
bles ac ti vi da des, por lo tan to tie nen que
dar se dis po si cio nes para per mi tir la trans -
for ma ción de los es ta ble ci mien tos exis -
ten tes con el fin de in cre men tar la ac ti vi -
dad in dus trial y/o co mer cial, en caso de
que exis ta una de man da lo cal.

Ta rea 2C/6

Otros usos existentes 
de la tierra

El estu dio de este fac tor será im por tan te
en la iden ti fi ca ción de cual quier ne ce si dad 
o pro ble ma es pe cial para la fu tu ra ur ba ni -
za ción o me jo ra mien to del te rre no.
Será ne ce sa rio lle var a cabo un es tu dio del 
te rre no para de ter mi nar el tipo pre ci so y
la ex ten sión de los otros usos de la tie rra.
Una vez que se haya he cho esto, la in for -
ma ción pue de re co ger se en una co pia del
pla no del te rre no y va lo rar sus im pli ca cio -
nes para el pro yec to. Por ejem plo, cual -
quier gran ins ta la ción pú bli ca, como los
tra ba jos de al can ta ri lla do, pue de ne ce si tar 
un área de tie rra li bre en tre la zona de ur -
ba ni za ción y la ins ta la ción men cio na da.

Ta rea 2C/7

Circulación y transporte

Los es tu dios de ta lla dos de ben pro por cio -
nar in for ma ción a par tir de la cual se pue -
da de sa rro llar las op cio nes. Será ne ce sa rio
ob te ner in for ma ción ma te rial so bre la pla -
ni fi ca ción e in ge nie ría del po si ble te rre no
y ob te ner al gu na in for ma ción de es tu dios
so cia les so bre el trans por te que sue le uti li -
zar la po bla ción be ne fi cia ria. Por lo ge ne -
ral, la in for ma ción de ta lla da que se re -
quie re es si mi lar tan to para los pro yec tos
de me jo ra mien to como para los nue vos
asen ta mien tos, aun que en el caso de los
pro yec tos de me jo ra mien to es ne ce sa rio
te ner una car to gra fía o fo to gra fía aé rea
ade cua da para in di car las edi fi ca cio nes
exis ten tes o las lí neas de pro pie dad.

El es tu dio de ta lla do de be ría cu brir los
si guien tes pun tos:

• Los fac to res de lo ca li za ción y el es ta do
de las ca rre te ras ad ya cen tes des de las
que se pue de ac ce der al te rre no.

• Las pro pues tas de obras en las ca rre te -
ras o de nue vas ru tas que pue den afec -
tar di rec ta men te al te rre no o al sis te ma 
vial ad ya cen te.

• Un in ven ta rio de las ca lles exis ten tes el 
cual se ña le los de re chos de paso (prio ri -
da des), la fun ción, el es ta do de la cal za -
da y la di rec ción de la ma yor par te del
trá fi co.

• El tipo de ru tas pea to na les y de trans -
por te pú bli co.

• La iden ti fi ca ción de po si bi li da des para
ofre cer co ne xio nes con ca rre te ras co lin -
dan tes y con pun tos de trá fi co con flic -
ti vos o con ges tio na dos.

• Los pro ble mas de es ta cio na mien to y la
pro vi sión de lu ga res para tal fin.

De ben exa mi nar se las ca rac te rís ti cas de
in ge nie ría de los sue los del te rre no (véa se
la ta rea 2B/6, pág. 24) y se tie ne que rea -
li zar una in ves ti ga ción so bre los mé to dos y 
mo de los de cons truc ción lo cal.

Los es tu dios so cia les de la po bla ción re -
si den te o be ne fi cia ria (véa se el gru po de
ta reas 2A, pág. 18) ofre cen la opor tu ni dad 
para ob te ner da tos so bre las ca rac te rís ti -
cas del trans por te. Estos da tos per mi ti rán
ha cer una va lo ra ción de los me dios de
trans por te que la gen te uti li za para ir a
tra ba jar y la can ti dad de los in gre sos fa mi -
lia res que se de di can al trans por te. Esto
pro por cio na rá una base para de ter mi nar la 
de man da de los dis tin tos ti pos de trans -
por te den tro del te rre no.
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Ta rea 2C/8

Servicios públicos
existentes

El es tu dio de ta lla do del te rre no y del área 
que lo ro dea debe de ter mi nar el al can ce e
ido nei dad de los ser vi cios pú bli cos exis -
ten tes. Se debe pres tar es pe cial aten ción a 
la ca pa ci dad de los ser vi cios exis ten tes, ya 
que ésta pro ba ble men te será in su fi cien te
para el pro yec to. Las re des de ser vi cios
pú bli cos si tua das fue ra del te rre no im pon -
drán li mi ta cio nes so bre la lo ca li za ción y el
ni vel de ser vi cio que se pue de pro por cio -
nar al pro yec to, por lo tan to tam bién se
de ben in cluir en el aná li sis. Tam bién se
debe ob te ner in for ma ción de los or ga nis -
mos en car ga dos de la pres ta ción de ser vi -
cios so bre las pre vi sio nes que se tie nen
para el área y so bre los ob je ti vos de sus
po lí ti cas a lar go pla zo, ya que es tos pue -
den afec tar al pro yec to.

En el es tu dio hay que in cluir lo si guien -
te:

• El tipo de abas te ci mien to de agua, in -
clu yen do su ca li dad, con fia bi li dad y ori -
gen. Si un área tie ne agua sub te rrá nea
de bue na ca li dad de for ma cons tan te,
ésta se pue de con ti nuar uti li zán do en el 
fu tu ro. Debe se ña lar se la ubi ca ción de
los po zos pú bli cos y pri va dos y se de -
ben to mar mues tras. En el pla no del te -
rre no se de ben mos trar las áreas de
agua “con ta mi na da” y las de agua “no
con ta mi na da”. Tam bién debe va lo rar se
la efi cien cia de otros sis te mas, ta les
como los ca mio nes cis ter na de dis tri bu -
ción.

• El sis te ma de dis tri bu ción del agua, in -
clu yen do la lo ca li za ción, el ta ma ño y la
ca pa ci dad de las tu be rías ma tri ces, de
los ra ma les se cun da rios y de las tu be -
rías tem po ra les de su mi nis tro de agua.

• El sis te ma de sa nea mien to, in clu yen do
áreas que cuen tan con le tri nas de foso,
fo sos sép ti cos, ex cu sa dos de agua o ca -
ñe rías maes tras pú bli cas. Se debe to -
mar nota so bre la ca li dad de la pro vi -
sión exis ten te. La in for ma ción se pue de 
ob te ner de los es tu dios de fa mi lias
(véa se la nota téc ni ca 1, pág. 2).

• La ubi ca ción, ta ma ño, ca pa ci dad y es ta -
do de to das las tu be rías ma tri ces de al -
can ta ri lla do, de los ra ma les se cun da rios 
y de las co ne xio nes.

• Los sis te mas de de sa güe de aguas llu -
vias, in clu yen do la ubi ca ción y el es ta do 
de las vías de ab sor ción y de las al can ta -
ri llas, así como cual quier ca pa ci dad dis -
po ni ble.

• La red de su mi nis tro de elec tri ci dad,
in clu yen do la cla se y ca pa ci dad, los dis -
tri bui do res prin ci pa les y se cun da rios,
así como cual quier área que esté ser vi -
da de for ma com ple ta o par cial.

• El sis te ma te le fó ni co, in clu yen do el al -
can ce de la pres ta ción y la lo ca li za ción
de to dos los ca bles, con una in di ca ción
so bre la ubi ca ción de es tos (aé reos o
sub te rrá neo), y el ac ce so pú bli co al sis -
te ma.

• El mé to do, la fre cuen cia y la efi ca cia de 
la re co lec ción de ba su ras.

• El tipo de ma te ria les y téc ni cas de
cons truc ción uti li za das en el su mi nis tro 
de ser vi cios pú bli cos.

• La for ma de uti li za ción de los ser vi cios
pú bli cos exis ten tes, lo que pue de in di -
car la de man da pro ba ble para cada tipo
de ser vi cio.

• El di se ño y los mo de los de cons truc -
ción adop ta dos por los or ga nis mos de
pro vi sión de ser vi cios pú bli cos para sus
pro pios pro yec tos; aun que es tos pro -
por cio na ran una guía útil, no de ben
con si de rar se apro pia dos para to dos los
pro yec tos.

Los or ga nis mos de pro vi sión de ser vi cios
pú bli cos pro por cio na rán una pri me ra
fuen te de in for ma ción, pero ésta siem pre
de be ría ser com pro ba da so bre el te rre no
para ase gu rar se de que está su fi cien te -
men te de ta lla da y ac tua li za da. Tam bién
pue de ser ne ce sa rio rea li zar un es tu dio li -
mi ta do para com pro bar la for ma en que
los ser vi cios pú bli cos se uti li zan real men -
te. Por ejem plo, ¿có mo cam bian los ni ve -
les de con su mo de agua se gún el tipo de
pro vi sión des de tu be rías tem po ra les de
su mi nis tro de agua has ta gri fos in di vi dua -
les? La in ves ti ga ción in di ca que los con su -
mi do res uti li za rán la can ti dad de agua que 
re ci ban, ya que ésta es la can ti dad mí ni ma 
que re quie ren, que pro ba ble men te se si -
túe en tor no a los 10 ó 15 li tros dia rios
per ca pi ta (LDPC). Este bajo ni vel de
pro vi sión pue de con tri buir a la con ta mi na -

ción del agua y como con se cuen cia, a pro -
vo car ries gos para la sa lud. A me nu do se
con si de ra que la can ti dad de agua ne ce sa -
ria se en cuen tra en tre los 150 y los 200
LDPC. Se de ben se ña lar cla ra men te en el
pla no los de ta lles so bre to dos los ser vi cios
pú bli cos exis ten tes, así como las co ne xio -
nes con las re des si tua das fue ra del te rre -
no. La in for ma ción so bre los mo de los de
cons truc ción o el uso de los ser vi cios pú -
bli cos se pue de con sig nar en for ma de no -
tas. Esta in for ma ción in di ca rá el tipo y al -
can ce de la es ca sez de pro vi sión o del ex -
ce so de ca pa ci dad.
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Gru po de ta reas 2D

Con tex to ins ti tu cio nal 
y fi nan cie ro

Ta rea 2D/1

Contexto institucional

El ob je ti vo de esta ta rea es el de va lo rar la 
ido nei dad de las ins ti tu cio nes exis ten tes
para lle var a cabo la pre pa ra ción, pla ni fi -
ca ción y eje cu ción de los pro yec tos. Un
pro yec to in di vi dual, no siem pre jus ti fi ca rá 
una gran mo di fi ca ción de las ins ti tu cio nes
exis ten tes, o el es ta ble ci mien to de otras
nue vas; pero cuan do los pro yec tos for man 
par te de un pro gra ma a lar go pla zo, será
fun da men tal que se es ta blez ca un mar co
ins ti tu cio nal apro pia do.

Ideal men te, las ins ti tu cio nes res pon sa -
bles del pro yec to ten drán la su fi cien te au -
to ri dad, re cur sos fi nan cie ros y per so nal
para aco me ter to das las eta pas del pro yec -
to; pero tam bién de ben ser lo su fi cien te -
men te sen si bles como para iden ti fi car va -
ria cio nes lo ca les de la de man da. Por lo
tan to, el aná li sis del con tex to ins ti tu cio nal 
exis ten te de be ría exa mi nar la ido nei dad
de las es truc tu ras exis ten tes o los cam bios 
que po drían re que rir se para que el pro -
yec to pu die ra al can zar sus ob je ti vos. Esto
sig ni fi ca rá rea li zar un exa men del pro ce so
ac tual de toma de de ci sio nes de las or ga -
ni za cio nes in vo lu cra das en el de sa rro llo de 
la tie rra y una va lo ra ción de la ca pa ci dad
de las mis mas para res pon der a las ac tua -
les car gas de tra ba jo. El con cep to de “ca -
pa ci dad ins ti tu cio nal” hace re fe ren cia tan -
to a la co mu ni dad y a los or ga nis mos pri -
va dos, como al go bier no.

Ta rea 2D/2

Contexto financiero

El prin ci pal pro pó si to es el de ob te ner in -
for ma ción que pue da uti li zar se para va lo -
rar los cos tos y la ca pa ci dad de la po bla -
ción ob je ti vo para ha cer fren te a los mis -
mos. Una par te de la in for ma ción re que ri -
da se ob ten drá du ran te los es tu dios de
fac ti bi li dad (véa se la ta rea 1D/2, pág. 13), 
pero se ne ce si ta rá una in for ma ción más
de ta lla da y pre ci sa para ela bo rar las pro -
pues tas del pro yec to.

Va lo ra ción de los cos tos 
y de su dis tri bu ción

La par ti da prin ci pal de gas tos que se pue -
de iden ti fi car en esta eta pa es la co rres -
pon dien te al sue lo. El rá pi do de sa rro llo
ur ba no o la es pe cu la ción pue de dar lu gar a 
cam bios re pen ti nos en el va lor del sue lo,
por ello será ne ce sa rio rea li zar es tu dios
de ta lla dos.

Entre los fac to res que in flu yen so bre el
va lor del sue lo se in clu yen:

• La de man da del mer ca do para todo
tipo de ur ba ni za ción.

• El es ta do de te nen cia de la pro pie dad.

• La ubi ca ción.

• El ta ma ño y la for ma de las par ce las y
es pe cial men te, el ta ma ño del fren te del 
lote so bre las ca rre te ras prin ci pa les.

• El con trol y zo ni fi ca ción del uso del
sue lo.

• El ni vel de pres ta ción de ser vi cios, por
ejem plo, de la dis po ni bi li dad del de sa -
güe prin ci pal.

Ade más, el he cho de que un te rre no haya
sido se lec cio na do para un pro yec to es
muy po si ble que afec te el pre cio que ha -
brá que pa gar se por él, es pe cial men te si
las par ce las son de pro pie dad pri va da.
Tam bién se debe to mar en con si de ra ción
el pro ba ble cam bio del va lor de la tie rra,
es pe cial men te cuan do los pro ce di mien tos
de com pra pue dan lle var bas tan te tiem po. 
En la nota téc ni ca 9 (pág. 127) se des cri be 
un mé to do so bre la es ti ma ción re la ti va y
real del va lor del sue lo. Si se de sea ob te -
ner in for ma ción so bre op cio nes de cómo
cam biar el uso de la tie rra y ge ne rar va lor
adi cio nal para así po der cru zar sub si dios al 
in te rior de un pro yec to, se pue de con sul -
tar la nota téc ni ca nú me ro 22 so bre ur ba -
ni za ción del te rre no e in for mes de di se ño.

Para los te rre nos de pro pie dad o con -
trol pú bli co, será ne ce sa rio es ti mar el cos -
to de opor tu ni dad (véa se la ta rea 1D/2,
pág. 13), ya que esto re pre sen ta rá el cos to 
de los po si bles in gre sos de ja dos de re ci bir. 
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Con se cuen te men te, éste debe con si de rar -
se como un cos to real para el pro yec to.

Tam bién de ben ha cer se es ti ma cio nes
de los otros cos tos del pro yec to apli ca bles 
al te rre no; por ejem plo, ¿se ne ce si tan
obras de pre ven ción de inun da cio nes, o
una pro vi sión es pe cial para ob te ner un al -
can ta ri lla do ade cua do? Se de be ría in ten tar 
es ti mar es tos cos tos ba sán do se en la ex pe -
rien cia de otras si tua cio nes en las que se
ha yan ne ce si ta do éste tipo de obras.

Ta rea 2D/3

Valoración de la
capacidad de pago

Para ana li zar la ca pa ci dad de las fa mi lias
para pa gar la vi vien da, se pue de asig nar
una pro por ción de los in gre sos to ta les de
la fa mi lia, a la vi vien da y a los gas tos afi -
nes (por ejem plo: im pues tos de vi vien da,
elec tri ci dad). En la prác ti ca esta pro por -
ción pro ba ble men te va ria rá con los in gre -
sos, ya que las fa mi lias con ren tas más al -
tas dis pon drán de una can ti dad ma yor de
la im pres cin di ble para sa tis fa cer ne ce si da -
des ta les como la ali men ta ción y el ves tua -
rio.

Para cal cu lar la ca pa ci dad de pago de la 
ma yo ría de las fa mi lias con ba jos in gre sos,
se pue de eti mar que una pro por ción de
en tre el 10 y el 30% de los in gre sos fa mi -
lia res ne tos se de di ca rá para tal fin.

Es de vi tal im por tan cia que la in for ma -
ción so bre los in gre sos de las fa mi lias sea
con fia ble y esté ac tua li za da. A con ti nua -
ción, la pro por ción apro pia da pue de apli -
car se a los ni ve les de in gre sos den tro de la 
po bla ción ob je ti vo. Esto pro du ci rá una es -
ca la de pa gos men sua les que pue den ser
des ti na dos a la vi vien da, in clu yen do to das
las car gas fi nan cie ras ta les como, los cos -
tos de ser vi cios pú bli cos e im pues tos de
pro pie dad. Ade más, en la ta bla 2 se pue de 
cal cu lar una suma to tal de ca pi tal ob te ni -
da por los pa gos anua les de amor ti za ción
para un pe río do de ter mi na do (por ejem -
plo: 25 años) y a una tasa de in te rés apro -
pia da.

Ta bla 2
Ca pa ci dad de pago pora vi vien da:
Cálcu lo

Ingre sos fa mi lia res 1.000

Can ti dad des ti na da a la vi vien da, 
por ejem plo un 20% 200

me nos 10 uni da des para im pues tos de pro pie dad
me nos 50 uni da des para ser vi cios pú bli cos
me nos 30 uni da des para pa gar los pla zos 
del prés ta mo 90

Can ti dad neta dis po ni ble para pa gar 
los pla zos de la hi po te ca 110

Can ti dad ca pi ta li za da a lo lar go de 
25 años a un in te rés de, por ejem plo, 
el 10% – po si ble suma de ca pi tal 998

Ta rea 2E

Estudios detallados:
Análisis

La na tu ra le za exac ta de los es tu dios de ta -
lla dos y por lo tan to, tam bién de sus aná li -
sis, de pen de rá de las con di cio nes lo ca les y 
del tipo de pro yec to que se pro pon ga. La
ma yor par te de la in for ma ción re co gi da
re sul ta rá útil de dos for mas: la pri me ra,
como ma te rial por de re cho pro pio; y la
se gun da, en com bi na ción con otros da tos.

El ob je ti vo de este aná li sis es de ter mi -
nar las ca rac te rís ti cas de la po bla ción ob je -
to de es tu dio, la vi vien da exis ten te a dis -
po si ción de esta po bla ción y las fu tu ras
ne ce si da des de vi vien da y ser vi cios afi nes
que ellos ten drán. Ade más, será ne ce sa rio
iden ti fi car cual quier obs tácu lo u opor tu ni -
dad que el te rre no del pro yec to pre sen te
al res pon der a es tas ne ce si da des.

Al lle var a cabo el aná li sis, es im por tan -
te pre gun tar se cuál será el efec to de la in -
for ma ción so bre las pro pues tas del pro -
yec to. Esto es fun da men tal si la in ves ti ga -
ción pre ten de me jo rar la ca li dad de la
toma de de ci sio nes en los pro yec tos.

Al igual que ocu rría con los es tu dios de
fac ti bi li dad, hay va rias for mas de ha cer el
aná li sis. Cual quie ra que sea el mé to do que 
se uti li ce, au to ma ti za do o ma nual, de ben
des ta car se aque llos mé to dos que iden ti fi -
quen cla ra men te las elec cio nes y los lí mi -
tes del pro yec to. Esto es de es pe cial im -
por tan cia en el caso de los es tu dios de ta -
lla dos, ya que aun que la ma yo ría de las
ope ra cio nes que ha brá que rea li zar se rán
re la ti va men te sen ci llas, el nú me ro de las
mis mas será muy ele va do.

Para rea li zar los es tu dios so cioe co nó mi -
cos, el uso de un lis ta do de as pec tos o de
una hoja maes tra de aná li sis pre sen ta mu -
chas ven ta jas y es el mé to do que se re co -
mien da. Un sis te ma al ter na ti vo para ana li -
zar la in for ma ción de los es tu dios so cia les
es el sis te ma de tar je tas de aná li sis de da -
tos, en el que a cada en tre vis ta se le asig na 
su pro pia tar je ta con las res pues tas en cla -
ve para cada pre gun ta. Este mé to do es rá -
pi do para el aná li sis de en tre vis tas cor tas,
pero re sul ta di fí cil de ma ne jar para en tre -
vis tas más lar gas. Ade más se pue den rea li -
zar aná li sis sen ci llos a tra vés del com pu ta -
dor. En la nota téc ni ca 1 se pue den en -
con trar más de ta lles so bre es tos mé to dos.
Para los es tu dios fí si cos del te rre no del
pro yec to, será ne ce sa rio com pa rar va rios
ma pas del te rre no, y es por esta ra zón por
lo que re sul ta tan im por tan te man te ner
las es ca las cons tan tes. Para fa ci li tar la
com pa ra ción, pue de re sul tar útil so bre po -
ner los pla nos, unos en ci ma de otros, en
for ma de ca pas. Así, se pue de mos trar a la 
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vez una gran can ti dad del ma te rial para
cada par te del te rre no (véa se la nota téc -
ni ca 15, pág. 133).

La gran can ti dad de da tos so cioe co nó -
mi cos que de ben ser ana li za dos o com pa -
ra dos pue den di fi cul tar, en la prác ti ca, el
que una sola hoja de aná li sis con ten ga
toda la in for ma ción per ti nen te. Si éste
fue ra el caso, pue de que sea con ve nien te
se pa rar el aná li sis en dos o más par tes,
aun que será ne ce sa rio es ta ble cer re fe ren -
cias cru za das en tre las dis tin tas par tes.

Antes de ini ciar el aná li sis, se debe
com pro bar que to dos los da tos pro ce den -
tes de los es tu dios so cia les es tán con sig na -
dos en la for ma ade cua da. En el caso de
res pues tas a pre gun tas que ya han sido
pues tas en cla ve, éste será un pro ce so sen -
ci llo de re gis tro bien de las ob ser va cio nes
rea les (por ejem plo, si/no) o bien de las
cla ves. Cuan do no se haya asig na do pre -
via men te una cla ve a las res pues tas, por lo 
ge ne ral será ne ce sa rio es ta ble cer ca te go -
rías de acuer do a unos có di gos para que
así se pue dan ma ne jar y se pue dan rea li zar 
com pa ra cio nes en tre un con jun to de ob -
ser va cio nes y otro. Esto pue de re sul tar di -
fí cil en lo que tien te que ver con las pre -
gun tas sub je ti vas o abier tas, es pe cial men -
te aque llas plan tea das du ran te el es tu dio
de ca sos prác ti cos. Por lo tan to, será ne ce -
sa rio rea li zar bre ves ano ta cio nes so bre los
as pec tos más im por tan tes, por lo que al
di se ñar la hoja maes tra de aná li sis debe
de jar se es pa cio su fi cien te para este fin.

La in for ma ción pro ce den te de los es tu -
dios fí si cos del pro yec to y de la ur ba ni za -
ción del lote plan tea rá di fe ren tes pro ble -
mas, ya que se en con tra rá en va rias for -
mas, abar can do des de no tas y ta blas has ta
pla nos con ano ta cio nes. Será ne ce sa rio
pres tar aten ción para ase gu rar se de que
to dos los da tos se en cuen tran en una for -
ma com pa ti ble para rea li zar el aná li sis.

El mé to do de cla si fi ca ción de los da tos
para un aná li sis de ta lla do va ria rá de un as -
pec to a otro, por lo que el sis te ma pro -
pues to por los es tu dios de fac ti bi li dad no
será apli ca ble de for ma ge ne ral. Sin em -
bar go, pue de uti li zar se cuan do re sul te
apro pia do como en el caso del aná li sis del
es ta do ac tual de los edi fi cios.

Pues to que la im por tan cia re la ti va de
cada fac tor va ria rá de un pro yec to a otro,
no se pue de re co men dar nin gún sis te ma
de je rar qui za ción de da tos, por lo que hay 
que va lo rar la im por tan cia de cada as pec to 
con for me a las con di cio nes lo ca les.

Al pre pa rar la hoja maes tra de aná li sis,
se debe com pro bar cada as pec to tra ta do
en el tex to, aun que no se ne ce si ta rá in -
cluir los to dos. Para fa ci li tar la con sul ta, la
hoja de aná li sis pue de se guir la su ce sión
en el tex to.

La hoja maes tra de aná li sis de ta lla do
debe or ga ni zar se tal y como apa re ce en la
fi gu ra 21.

La hoja maes tra de aná li sis mos tra rá, de 
un solo vis ta zo, la in for ma ción per ti nen te
so bre cual quier as pec to par ti cu lar y so bre
los otros as pec tos con los que es tos da tos
han de com pa rar se.

El aná li sis de los da tos pro ce den tes de
es tu dios so cia les in clui rá una es ca la com -
ple ta de res pues tas da das, así como la fre -
cuen cia de cada res pues ta en toda la
mues tra. En mu chos ca sos, será su fi cien te
con co no cer el nú me ro to tal de las fa mi -
lias que dan una res pues ta es pe cí fi ca,
como por ejem plo el nú me ro de per so nas
que tra ba jan cer ca del lu gar de re si den cia. 
Esta in for ma ción se pue de ob te ner me -
dian te la con ta bi li za ción de la fre cuen cia
con que cada ob ser va ción se re pi te en la
ta bla (hoja maes tra de aná li sis).

El pro ce so real de aná li sis y com pa ra -
ción de la in for ma ción re que ri rá la ce le -
bra ción de una reu nión con los res pon sa -
bles de cada as pec to del pro yec to para
dis cu tir los de ta lles. Aque llas per so nas
que es tén im pli ca das en la pro vi sión de
ser vi cios pú bli cos es ta rán, por lo tan to, es -
pe cial men te in te re sa das en la to po gra fía y
geo lo gía del te rre no del pro yec to, en los
ni ve les ac tua les de do ta ción y en las prio -
ri da des para el fu tu ro. Por esta ra zón,
cada miem bro del equi po del pro yec to
ne ce si ta rá te ner ac ce so a toda la in for ma -
ción re la cio na da con la rea li za ción de su
tra ba jo.

Fi nal men te, hay que re cor dar que al
ana li zar la in for ma ción so bre un tema es -
pe cí fi co, así como los da tos ob te ni dos por
un mé to do (como los es tu dios so cia les de

la po bla ción ob je ti vo) pue den pro por cio -
nar una va lio sa in for ma ción so bre otros as -
pec tos (como las vi vien das exis ten tes en
el te rre no del pro yec to).

Al fi nal de este aná li sis, se de be ría te -
ner una idea cla ra de los si guien tes pun -
tos:

• El tipo o ti pos de vi vien das y los ser vi -
cios afi nes que es tán a dis po si ción de la 
po bla ción ob je ti vo en el mo men to pre -
sen te.

• El tipo o ti pos de vi vien da y/o ser vi cios
afi nes que ne ce si ta la po bla ción ob je ti -
vo.

• La ca pa ci dad y dis po si ción de la po bla -
ción ob je ti vo para pa gar por la vi vien da
y por los ser vi cios.

• El pun to has ta el que la po bla ción ob je -
ti vo (in clu yen do a las fa mi lias in di vi -
dua les y a las or ga ni za cio nes lo ca les) es
ca paz y está dis pues ta a de sem pe ñar un 
pa pel ac ti vo en la pro vi sión de esos ser -
vi cios y vi vien das.

• Cual quier pro ble ma re la cio na do con el
te rre no y su ido nei dad para el pro yec -
to.

• Los pro ble mas o ven ta jas del te rre no,
ya que ésto afec ta rá al di se ño y al cos to 
del pro yec to.

• Los pro ble mas o ven ta jas pre sen ta dos
por la ur ba ni za ción del te rre no, ya que
ésto pue de afec tar al di se ño y a los cos -
tos del pro yec to.
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Esta eta pa re pre sen ta la par te más im por -
tan te de la pla ni fi ca ción del pro yec to,
pues to que es el mo men to en el que se
iden ti fi can to das las op cio nes re la cio na das 
con el pro yec to, se exa mi nan sus ven ta jas
y des ven ta jas y se se lec cio na un gru po de
op cio nes.

Los prin ci pa les cri te rios que se uti li za -
rán en la eva lua ción de las op cio nes se ba -
sa rán en la con se cu ción exi to sa de los ob -
je ti vos del pro yec to. Sin em bar go, la prue -
ba más im por tan te con sis ti rá en sa ber si
las pro pues tas re sul ta rán apro pia das para
la po bla ción que vi vi rá en el área del pro -
yec to. Las ne ce si da des y re cur sos de la
po bla ción de ben ser los cri te rios bá si cos
para eva luar las op cio nes que se pre sen -
ten.

Du ran te el pro ce so de eva lua ción, una
se rie de op cio nes re sul ta rán más apro pia -
das que otras. A con ti nua ción, será ne ce -
sa rio com bi nar di fe ren tes ele men tos y
pro bar los com pa rán do los con tra los ob je -
ti vos. Des pués se po drán pre sen tar las al -
ter na ti vas fac ti bles para so me ter las a la
de li be ra ción po lí ti ca.
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Gru po de ta reas 3A

Ninguna tarea 
en esta fase

Gru po de ta reas 3B

Ninguna tarea 
en esta fase

Gru po de ta reas 3C

Urba ni za ción 
del te rre no: 
Expo si ción de las op cio -
nes de ur ba ni za ción del 
te rre no

Al con si de rar las di ver sas op cio nes de ur -
ba ni za ción del te rre no, será im por tan te
te ner en cuen ta las ca rac te rís ti cas del te -
rre no (véa se el gru po de ta reas 2C, pág.
26) ya que és tas de ter mi na rán qué op cio -
nes se rán las más apro pia das para cada
pro yec to.

Aun que cual quier pro yec to de vi vien da
debe di ri gir se ante todo a in cre men tar la
can ti dad, ca li dad y dis po ni bi li dad de vi -
vien da, no se pue de ig no rar su con tri bu -
ción al de sa rro llo eco nó mi co y ur ba no. Un 
pro yec to ade cua do será el que in clu ya una 
com ple ta se rie de ac ti vi da des ur ba nas
abar can do vi vien da, em pleo y re crea ción.

Esto re quie re que se pres te cui da do sa
aten ción a la pla ni fi ca ción del uso de la
tie rra para cada as pec to de la ur ba ni za ción 
del te rre no y es pe cial men te, a la re la ción
en tre la vi vien da y otros usos del sue lo. La 
po si bi li dad de al can zar una so lu ción sa tis -
fac to ria se in cre men ta rá si las op cio nes de 
ur ba ni za ción del te rre no pue den fo men tar 
la fle xi bi li dad y la mez cla de usos de la
tie rra. El he cho de con si de rar el te rre no
del pro yec to como un asen ta mien to o
como un área ur ba na ge ne ral, más que
como un pro yec to pu ra men te de vi vien -
da, es una for ma de ge ne rar el má xi mo
nú me ro de op cio nes. Esto su po ne:

• in te grar, en don de sea po si ble, cual -
quier área ur ba na exis ten te con las nue -
vas áreas de de sa rro llo para que las de -
fi cien cias del área ur ba na pue dan ser
com pen sa das con la ma yor pro vi sión de 
ser vi cios, ins ta la cio nes pú bli cas, etc.,
del pro yec to.

• Per mi tir una in ten si fi ca ción pro gre si va
en el uso del sue lo. Ésta es una ca rac te -
rís ti ca co mún en la ma yor par te de las
áreas ur ba nas y per mi te que la ur ba ni -
za ción evo lu cio ne de for ma efi caz des -
de una baja den si dad ini cial has ta un
uso in ten si vo o con so li da do a tra vés del 
tiem po.

• Per mi tir cam bios en el uso de la tie rra
y per mi tir usos mix tos de la mis ma.

El aba ni co real de op cio nes dis po ni bles se
verá li mi ta do en la prác ti ca por los ni ve les 
de in gre sos de la po bla ción ob je ti vo, ya
que és tos in flui rán en la can ti dad que las
fa mi lias po drán des ti nar a la vi vien da y
ser vi cios afi nes (véa se la ta rea 2A/1, pág.
19). Cuan to me nor sea el ni vel de in gre -
sos, me nor será la po si bi li dad de ele gir en -
tre dis tin tas op cio nes para la ur ba ni za ción
ini cial. Sin em bar go, en to dos los pro yec -
tos será im por tan te ofre cer les a las fa mi -
lias, la po si bi li dad de ele gir, in clu yen do
aque llas fa mi lias de ba jos in gre sos; esta va -
rie dad se pue de lo grar com bi nan do las
dis tin tas op cio nes.

Pro ba ble men te, el or ga ni zar la ur ba ni -
za ción del te rre no por eta pas será un fac -
tor crí ti co al de sa rro llar las op cio nes ele gi -
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das. Esto in clu ye tan to la eje cu ción su ce si -
va de las obras de ur ba ni za ción en dis tin -
tas par tes del te rre no, como el me jo ra -
mien to del área, des de un ni vel ini cial de
ur ba ni za ción, has ta un ni vel más avan za do.

Urbanización de la parcela

Las op cio nes en cuan to al ta ma ño y ur ba -
ni za ción de las par ce las in di vi dua les de -
pen de rán de va rias con si de ra cio nes, sien -
do la más im por tan te la can ti dad de di ne -
ro que la po bla ción ob je ti vo pue de pa gar y 
que está dis pues ta a en tre gar. No exis te
una so lu ción úni ca, por la sen ci lla ra zón de 
que no hay dos fa mi lias igua les que ten gan 
las mis mas ne ce si da des o re cur sos. Las fa -
mi lias de los pro yec tos de me jo ra mien to
pue den dar una ma yor prio ri dad a los ser -
vi cios o ins ta la cio nes pú bli cas, mien tras
que la prin ci pal ne ce si dad ini cial de quie -
nes re quie ren nue vos asen ta mien tos será
pro ba ble men te con tar con al gún tipo de
cons truc ción.

A cau sa de la am plia es ca la de ne ce si da -
des, es ne ce sa rio iden ti fi car los lí mi tes de
las pro vi sio nes que pro ba ble men te se rán
su fi cien tes para cada as pec to. Lo más im -
por tan te será fi jar el ni vel mí ni mo acep ta -
ble para cada ele men to. Des pués la pro vi -
sión adi cio nal po drá dis tri buir se de acuer -
do con las ne ce si da des y re cur sos de la
po bla ción ob je ti vo. Cuan to me nor sea el
in gre so fa mi liar, más im por tan te será es ta -
ble cer un ni vel mí ni mo apro pia do.

La or ga ni za ción por eta pas de me jo ras
fu tu ras en las ca sas se debe de jar en ma -
nos de cada fa mi lia, quie nes pue den de ci -
dir se gún sus pro pias prio ri da des. Esto
dará lu gar a dis tin tos gra dos de con so li da -
ción, lo cual siem pre será me jor que in -
ten tar im po ner un pro gra ma tipo de me jo -
ra mien to, ya que éste so la men te con se gui -
ría pe na li zar a las fa mi lias más po bres.

Ta rea 3C/1

Vivienda: Implantación 
y densidad

El ob je ti vo de esta ta rea es el de de sa rro -
llar y se lec cio nar op cio nes para la pla ni fi -
ca ción de las áreas ur ba nas, de tal for ma
que és tas re sul ten apro pia das a las ne ce si -
da des de vi vien da de la po bla ción.

En el caso de pro yec tos de me jo ra -
mien to, el di se ño ur ba no y los ni ve les de
den si dad exis ten tes li mi ta rán ine vi ta ble -
men te las op cio nes. En los pro yec tos de
nue vo asen ta mien to, la in for ma ción so bre
áreas exis ten tes, es pe cial men te la ob te ni -
da a par tir de en cues tas a los re si den tes
del lu gar, pro por cio na rá una guía para se -
lec cio nar las op cio nes que se pue den de sa -
rro llar.

Aun que la dis tri bu ción ge ne ral de los
usos de la tie rra en el te rre no del pro yec to 
será el pri mer paso en el di se ño de la im -
plan ta ción, lo que re que ri rá la con sul ta
del gru po de ta reas 2B (pág. 22), tam bién
será im por tan te de fi nir la uni dad bá si ca
del di se ño de im plan ta ción. Esta uni dad
bá si ca pue de os ci lar en tre un pe que ño
gru po de par ce las y el te rre no com ple to
del pro yec to. Sin em bar go, en ge ne ral una 
es ca la útil será la del ba rrio, ya que éste
sue le ser una uni dad con la que la gen te se 
iden ti fi ca y en mu chos ca sos es la base de
la ad mi nis tra ción pú bli ca y de la pro vi sión 
de ins ta la cio nes pú bli cas.

El prin ci pal fac tor de ter mi nan te de un
ba rrio será su po bla ción. Ésta na tu ral men -
te va ria rá se gún los cri te rios que se apli -
quen para de fi nir la, pero si se uti li za como 
base el nú me ro de per so nas ne ce sa rias
para man te ner un co le gio lo cal de pri ma -
ria, se pue de es tar ha ban do de una po bla -
ción de apro xi ma da men te 5.000 per so nas. 
(El nú me ro de pen de, por su pues to, de la
ca pa ci dad de los co le gios lo ca les de en se -
ñan za pri ma ria).

Den si dad

Den tro de la es truc tu ra de la uni dad del
ba rrio, será ne ce sa rio exa mi nar las op cio -
nes de la den si dad de vi vien da neta y bru -
ta.1 En el caso de los pro yec tos de me jo ra -
mien to, la den si dad exis ten te en las zo nas
más con so li da das del te rre no in di ca rán los 
ni ve les de den si dad que de ben pre ver se
para otras zo nas. Estos ni ve les tam bién in -
di ca rán las den si da des que se pue den es -
pe rar en los nue vos asen ta mien tos. Sin
em bar go, es im por tan te re cor dar que las
den si da des no se pue den con tro lar fá cil -
men te a tra vés del tiem po, ya que son un
re fle jo de la ofer ta y la de man da. Una dis -
tri bu ción pla nea da para den si da des ba jas

o me dias, por ejem plo, pue de ab sor ber a
más gen te me dian te la sub di vi sión de par -
ce las de ma yor ta ma ño, la cons truc ción de
ha bi ta cio nes adi cio na les so bre las par ce las 
exis ten tes o sim ple men te me dian te el alo ja -
mien to de un ma yor nú me ro de per so nas
en los edi fi cios exis ten tes. Es im por tan te
que las op cio nes pre vean la in ten si fi ca ción
de uso a lo lar go del tiem po, en los mo men -
tos en los que es pro ba ble que se pro duz can 
es tas pre sio nes.

Entre las op cio nes que in flu yen so bre
los ni ve les de den si dad se en cuen tran las
si guien tes:

• La dis tri bu ción de las áreas de vi vien das 
y la efi cien cia de uso del sue lo.

• El ta ma ño de las par ce las in di vi dua les.

• Los ni ve les de ocu pa ción múl ti ple.

• La le gis la ción so bre pla ni fi ca ción, es pe -
cial men te la re la ti va con la ex ten sión
per mi ti da de un edi fi cio en una par ce la.

Al eva luar las op cio nes de den si dad para
nue vos asen ta mien tos, hay que con si de rar
los pun tos es bo za dos en la ta bla 3 (pág.
40).

De to das las con si de ra cio nes an te rio res, 
pro ba ble men te la más im por tan te sea la
del cos to de la tie rra (véa se la ta rea 2D/2, 
pág. 33). Cuan do éste sea muy ele va do o
re pre sen te una gran pro por ción del cos to
to tal del pro yec to, las den si da des al tas o
muy al tas re pre sen ta rán las úni cas op cio -
nes rea les. Si es tas op cio nes son ina cep ta -
bles, se debe exa mi nar la po si bi li dad de
ob te ner un sub si dio (véa se la ta rea 3D/3,
pág. 67).
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Di se ño ur ba no

Un as pec to im por tan te que debe con si de -
rar se es el di se ño ur ba no que se adop ta rá
en una uni dad de ba rrio re pre sen ta ti va.
Esto su po ne la or ga ni za ción de las par ce las 
prin ci pal men te re si den cia les en una je rar -
quía de gru pos que pue de in cluir lo si -
guien te:

• “Claus tros” o gru pos de par ce las que
ro dean un es pa cio co mún de cir cu la -
ción, des ti na do en gran par te para el
uso de las fa mi lias que lo com par ten. 
El área de es tos gru pos va ria rá se gún el
ta ma ño de las par ce las y el gra do de
ocu pa ción múl ti ple.

• Cua dras o áreas que con tie nen un de -
ter mi na do nú me ro de “claus tros” y que 
es tán ro dea das por vías pú bli cas en to -
dos sus la dos.

• Ba rrios. El ta ma ño de és tos ya ha sido
co men ta do. Cuan do un nú me ro de ba -
rrios se agru pe, será ne ce sa rio pro por -
cio nar ins ta la cio nes pú bli cas adi cio na les 
(véa se la ta rea 3C/5, pág. 50).

Los fac to res más im por tan tes para con se -
guir un di se ño ur ba no efi cien te en re la ción 
con un ni vel dado de den si dad neta, será
la pro por ción en tre las áreas pú bli cas, se -
mi pú bli cas y pri va das, y el cos to de ins ta -
la ción de los ser vi cios pú bli cos. Como se
co men tó en la ta rea 2C/1 (pág. 26), cuan -
to ma yor sea la pro por ción de tie rra pri va -
da, por lo ge ne ral será me nor su cos to por
uni dad; y para la in fraes truc tu ra, cuan to
me nor sea la lon gi tud to tal de la red de
cir cu la ción, me nor será su cos to. En el
caso de los pro yec tos de me jo ra mien to, la
in for ma ción so bre el di se ño ur ba no exis -
ten te in di ca rá los lu ga res don de se ría con -
ve nien te o po si ble rea li zar me jo ras. Para
los nue vos asen ta mien tos, el nú me ro de
op cio nes na tu ral men te será ma yor.

¿Có mo se pue de ma xi mi zar la pro por -
ción de tie rra pri va da en un di se ño para
ob te ner así una dis tri bu ción efi cien te? El
me dio más sen ci llo es re du cir la lon gi tud
uni ta ria y el an cho de las ca rre te ras y de
otros es pa cios de cir cu la ción pú bli ca, al
mí ni mo equi va len te para una cir cu la ción
se gu ra y efi cien te. Esto se pue de ha cer
uti li zan do par ce las con un fren te re la ti va -
men te es tre cho (véa se la ta rea 3C/2, pág.
43). Den tro de las cua dras de vi vien da, el
uso de es pa cios abier tos co mu ni ta rios y de 
claus tros pue de ayu dar a con se guir una
dis tri bu ción que mi ni mi ce el man te ni -
mien to pú bli co. Como se mues tra en las
ilus tra cio nes, exis te un gran nú me ro de
com bi na cio nes po si bles.

Cuan do se con si de re un sis te ma sa ni ta -
rio de al can ta ri lla do como una op ción para 
el pro yec to, ya sea en una fase ini cial o
pos te rior de la ur ba ni za ción, es esen cial
que el di se ño ur ba no per mi ta que la lon gi -
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Ta bla 3
Opcio nes de den si dad de las vi vien das

Den si dad
bru ta

Baja

Pro me dio por 
ejem plo de
100 per so nas 
por hec tá rea

Ca rac te rís ti cas

Por lo ge ne ral es si nó ni -
mo de alo ja mien tos in di -
vi dua les para cada fa mi lia 
y de abun dan tes es pa cios
pú bli cos y/o pri va dos.

Ven ta jas

•Mu cho es pa cio para cada fa -
mi lia.

•Gran des opor tu ni da des de
am pliar las ca sas de for ma
eco nó mi ca.

• Po si bi li dad de de pu ra ción de
aguas re si dua les en el te rre no.

Des ven ta jas

•Ele va dos cos tos por ser vi -
cios pú bli cos, ad mi nis tra -
ción man te ni mien to.

•Me nos fa mi lias dis po ni bles 
para com par tir los ele va -
dos cos tos ini cia les.

•Di fi cul tad para per mi tir
que las fa mi lias con ba jos
in gre sos par ti ci pen cuan do 
los cos tos de la tie rra son
ele va dos.

Me dia

Pro me dio por 
ejem plo de
200 per so nas 
por hec tá rea

Por lo ge ne ral son alo ja -
mien tos in di vi dua les para
cada fa mi lia, aun que pue -
de ha ber al gún caso de
ocu pa ción múl ti ple. Su fi -
cien tes es pa cios abier tos
pú bli cos y pri va dos.

•Espa cio para al gu na am plia -
ción de la vi vien da.

•Cos to re du ci do de ca rre te ras y
ser vi cios pú bli cos en re la ción
con las áreas de baja den si -
dad.

•Cos tos uni ta rios re du ci dos por 
fa mi lia si se com pa ra con
áreas de baja den si dad.

• Fle xi bi li dad mo de ra da en el
de sa rro llo fu tu ro del lu gar.

• Po si ble de pu ra ción de aguas
re si dua les en la par ce la.

• Po si bi li dad de ele va dos
cos tos de la tie rra para fa -
mi lias de ba jos in gre sos,
es pe cial men te si los cos tos 
son al tos o los in gre sos
muy ba jos.

Alta

Pro me dio,
por ejem plo,
de 400 per -
so nas por
hec tá rea

Pue de con se guir se con
alo ja mien tos in di vi dua les
por fa mi lia, aun que pro -
ba ble men te con al gu nos
ca sos de ocu pa ción múl ti -
ple. Espa cios abier tos 
cpú bli cos y pri va dos li mi -
ta dos.

•Re duc ción sig ni fi ca ti va de los
cos tos de tie rra, ca rre te ra,
trans por te y ser vi cios pú bli cos.

• Se pue de alo jar a un nú me ro
ma yor de fa mi lias en la ur ba ni -
za ción ini cial.

• Incre men to de opor tu ni da des
para ge ne rar em pleo y ser vi -
cios lo ca les.

•Ma yor opor tu ni dad de alo jar a 
fa mi lias con ba jos y muy ba jos 
in gre sos en lu ga res con ele va -
dos cos tos de tie rra.

•Opor tu ni da des li mi ta das
para la am plia ción de la
casa y ele va dos cos tos de
de sa rro llo ver ti cal.

• Fle xi bi li dad re du ci da en la
ur ba ni za ción a lar go pla -
zo.

•Ma yo res cos tos de cons -
truc ción de la casa.

•Di fi cul tad para pro por cio -
nar una dis tri bu ción ade -
cua da a cada par ce la.

•Di fi cul tad para pro por cio -
nar de pu ra ción de aguas
en la par ce la (por ejem plo, 
le tri nas de foso).

Muy alta

Pro me dio,
por ejem plo,
de 600 per -
so nas por
hec tá rea

Ge ne ral men te re quie re
edi fi cios de va rios pi sos,
mul ti fa mi lia res, aun que
pue de ha ber al gu nas 
fa mi lias en alo ja mien tos
in di vi dua les. Pue de ha ber
ca sas de un solo piso,
pero con par ce las ex tre -
ma da men te pe que ñas.
Res trin gi dos es pa cios pú -
bli cos y pri va dos, usa dos
de for ma in ten si va.

•El cos to uni ta rio de tie rra más
bajo por un pre cio de tie rra
dado.

•Ma yor ám bi to para ge ne rar
em pleo y ser vi cios lo ca les.

• Se pue de alo jar ini cial men te al 
ma yor nú me ro po si ble de fa -
mi lias.

• Se pue de alo jar a la pro por -
ción má xi ma de fa mi lias de in -
gre sos muy ba jos.

•Muy po cas po si bi li da des
de am plia ción de la casa.

• Fle xi bi li dad muy li mi ta da
en la ur ba ni za ción a lar go
pla zo.

• Po si bles ten sio nes so cia les
y de sor ga ni za ción.

• Po si ble car ga ex ce si va so -
bre las re des de in fraes -
truc tu ra y nin gu na po si bi -
li dad de de pu ra ción de
aguas re si dua les a bajo
cos to en el te rre no.

•Cos to pro ba ble men te alto
de cons truc ción por área
uni ta ria de vi vien da.



tud de las tu be rías se mi ni mi ce, ya que
este sis te ma su po ne cos tos muy im por tan -
tes. Es fun da men tal que haya una coor di -
na ción en tre el di se ño de la dis tri bu ción y
el di se ño de la in fraes truc tu ra.

El he cho de con se guir un uso del sue lo
efi cien te ob via men te con tri bui rá a re du cir 
los cos tos to ta les del pro yec to y por lo
tan to, tam bién los cos tos para cada fa mi -
lia. Aho ra bien, tam bién es im por tan te
crear di se ños ur ba nos que re sul ten apro -
pia dos a las prác ti cas cul tu ra les y so cia les
del lu gar, así como a las con di cio nes fí si -
cas del mis mo. La dis tri bu ción tam bién
debe ser prác ti ca para mar car la po si ción
del edi fi cio so bre el sue lo (véa se la nota
téc ni ca 7, pág. 127).
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Fi gu ra 22
Claus tro

Fi gu ra 24 (par te su pe rior)
Ba rrio

Fi gu ra 25 (par te in fe rior)
Opcio nes de dis tri bu ción de las cua dras

Fi gu ra 23
Cua dra



Se lec ción de op cio nes

La se lec ción de op cio nes fac ti bles para fi -
jar la dis tri bu ción de las vi vien das y las
den si da des se basa en su com pa ra ción con 
los ob je ti vos del pro yec to (pág. 2).

Antes de pre pa rar los pla nos, será ne ce -
sa rio de fi nir la po bla ción de un ba rrio ca -
rac te rís ti co. Esto se debe ba sar en la po -
bla ción pre vis ta para una ur ba ni za ción
con so li da da, ya que la po bla ción ini cial
será me nor. Enton ces, será po si ble se lec -
cio nar los ni ve les de den si dad neta (de
nue vo en una ur ba ni za ción con so li da da) a
par tir del ran go de den si da des que se tra -
tó an te rior men te. Los ni ve les de den si dad 
neta se pue den se lec cio nar tan to para pro -
yec tos de me jo ra mien to como de nue vos
asen ta mien tos se gún los ni ve les que se
con si de ren acep ta bles bajo las con di cio nes 
lo ca les. Pro ba ble men te un ran go en tre
200 a 600 per so nas por hec tá rea re sul ta rá
apro pia do para la ma yor par te de los pro -
yec tos.

Una vez que se han ele gi do las op cio nes 
de den si dad neta para zo nas de ur ba ni za -
ción con so li da da, será po si ble cal cu lar el
área re que ri da para la po bla ción de un ba -
rrio dado. Esto se de ter mi na rá me dian te
la den si dad bru ta (es de cir: el área ocu pa -
da por ca rre te ras, otras áreas de tie rra pú -
bli ca o se mi pú bli ca como los cen tros es co -
la res y los te rre nos re si den cia les). Por
con si guien te, los ni ve les de den si dad bru -
ta se rán fi ja dos en gran par te por la dis tri -
bu ción, es pe cial men te por la pro por ción
de tie rra ocu pa da por las par ce las de vi -
vien das. Cuan do se pue de me dir esta pro -
por ción, se pue de cal cu lar el área que se
ne ce si ta, como se mues tra en la ta bla 4.

En los pro yec tos de me jo ra mien to, la
den si dad bru ta en una zona de ur ba ni za -
ción con so li da da es ta rá en gran me di da
pre de ter mi na da, per mi tien do así que se
cal cu le el área exi gi da por un ba rrio ca rac -
te rís ti co. Por ejem plo, si la den si dad neta
en la par te con so li da da de un área exis ten -
te es de 500 per so nas por hec tá rea, y si el

50% del to tal de la tie rra es tu vie ra ocu pa -
do por te rre nos pri va dos como par ce las de 
ca sas, el área que ne ce si ta ría un ba rrio de
5.000 per so nas se ría de:

50% × 500 = 250 (den si dad bru ta)

5.000 / 250 = 20 hec tá reas

Des pués, se pue de re la cio nar el área del
ba rrio con el área del te rre no del pro yec -
to, para cal cu lar el nú me ro to tal de ba -
rrios y la po bla ción to tal pre vis ta para el
pro yec to. Otra so lu ción se ría uti li zar los
lí mi tes ad mi nis tra ti vos o po lí ti cos exis ten -
tes.

En el caso de los pro yec tos de nue vo
asen ta mien to, las op cio nes de dis tri bu ción 
se rán ma yo res y por lo tan to, has ta que no 
se haya di se ña do la dis tri bu ción, será más
di fí cil pre de cir el área re que ri da por un
ba rrio ca rac te rís ti co. Sin em bar go, pue de
re sul tar útil se lec cio nar la pro por ción de
tie rra de uso pri va do, como una base para
rea li zar el di se ño de la dis tri bu ción y así
po der es ti mar el área to tal de un ba rrio
ca rac te rís ti co. La ex pe rien cia su gie re que
se con se gui rá un uso óp ti mo en los ca sos
en los que al me nos un 60% de todo el
sue lo dis po ni ble se des ti ne al uso pri va do.
Si esto se adop ta como una base para el
di se ño, el área exi gi da por un ba rrio ca rac -
te rís ti co a dis tin tos ni ve les de den si dad
será la que apa re ce en la ta bla 5.

Una vez que se ha es ti ma do el área de
tie rra re que ri da por un ba rrio tí pi co, se
po drá cal cu lar el nú me ro de ba rrios que se 
pue den es ta ble cer en el te rre no del pro -
yec to, sus lí mi tes apro xi ma dos y la po bla -
ción to tal pre vis ta para el pro yec to. Tam -
bién será po si ble pre pa rar op cio nes ini cia -
les de dis tri bu ción para áreas de vi vien da.
Por ejem plo, si un ba rrio re pre sen ta ti vo
ocu pa 20 hec tá reas, y el te rre no cuen ta
con 100 hec tá reas de tie rra dis po ni bles
prin ci pal men te para vi vien das, se pue de
dar ca bi da a cin co ba rrios (o apro xi ma da -
men te a 25.000 per so nas).

Se de ben di se ñar otras dis tri bu cio nes
al ter na ti vas y com pro bar la efi cien cia del
uso de la tie rra, así como la efi ca cia de la
dis tri bu ción de la in fraes truc tu ra (véa se la 
nota téc ni ca 16, pág. 26). La me jor op ción 
será la que re duz ca al mí ni mo la tie rra pú -
bli ca y los cos tos de pro vi sión de ser vi cios
pú bli cos, y que a la vez sea lo su fi cien te -
men te fle xi ble para per mi tir una in ten si fi -
ca ción pos te rior o cam bios en el uso de la
tie rra. Un ele men to im por tan te en la con -
se cu ción de es tos ob je ti vos será la dis tri -
bu ción del claus tro; pro cu ran do que el ta -
ma ño de los blo ques no sea de ma sia do
gran de, los claus tros pue den va riar de for -
ma y de ta ma ño (pág. 41) para con se guir
un uso óp ti mo del sue lo dis po ni ble. Al
mis mo tiem po, pue den dar ca bi da a una
gran va rie dad de ta ma ños y for mas de par -
ce las, aña dien do así fle xi bi li dad a la dis tri -
bu ción. Esto no se pue de con se guir tan fá -
cil men te o de for ma eco nó mi ca en una
sub di vi sión es tán dar de la tie rra, ya que
como se mues tra más aba jo, a la de re cha,
el ta ma ño de un blo que se ve res trin gi do
por la pro fun di dad de las par ce las in di vi -
dua les. Esto a su vez, li mi ta el de sa rro llo
de un sis te ma de in fraes truc tu ra efi cien te; 
pero éste no es el caso de la dis tri bu ción
del claus tro de la iz quier da.

Si se de ci de di se ñar es pa cios ex te rio res
den tro de los claus tros, con si de rán do se
como tie rra pri va da des ti na da al uso de
los re si den tes cer ca nos a los mis mos, el
cos to ten drá que ser pa ga do por los re si -
den tes como par te de los cos tos to ta les
del pro yec to. El cos to de los es pa cios ex -
te rio res será dis tri bui do pro por cio nal men -
te. El di se ño de pe que ños es pa cios ex te -
rio res, uti li za dos por gru pos de par ce las
in di vi dua les y de cuyo man te ni mien to y
uso son res pon sa bles los re si den tes, pro -
por cio na a los ha bi tan tes un ma yor con -
trol so bre la tie rra si tua da en fren te de sus
par ce las. No obs tan te, la dis tri bu ción de
es tos es pa cios debe pla ni fi car se para im -
pe dir usur pa cio nes no au to ri za das. Esto se 
sue le con se guir res trin gien do su an cho.

El ta ma ño ac tual de los claus tros y cua -
dras va ria rá, por su pues to, de pen dien do
de las me jo res op cio nes de los de re chos
de paso en las ca rre te ras (véa se la ta rea
3C/7, pág. 52) y del ta ma ño de las par ce -
las in di vi dua les, como se co men tó en la
ta rea 3C/2 (pág. 43).

El di se ño ur ba no tam bién debe per mi -
tir que se ofrez can vi vien das para gru pos
de in gre sos me dios y de ser po si ble, de in -
gre sos su pe rio res den tro del área del pro -
yec to. La uti li dad po ten cial de la in clu sión 
de es tos gru pos se in di ca rá en la ta rea
3D/3 (pág. 67). La ca pa ci dad para ofre cer 
el área ne ce sa ria para las vi vien das de fa -
mi lias con in gre sos su pe rio res de pen de rá,
en la prác ti ca, de las ca rac te rís ti cas del te -
rre no y de cual quier ur ba ni za ción exis ten -
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Po bla ción 
del ba rrio

5.000
5.000
5.000

Den si dad neta 
de po bla ción 
por hec tá rea

200
400
600

Pro por ción 
de tie rra de 
uso pri va do

60%
60%
60%

Den si dad bru ta
de po bla ción 
por hec tá rea

120
240
360

Área de tie rra 
(hec tá reas)

41,7
20,8
13,9

Ta bla 5
Re la ción en tre la den si dad y la pro por ción de te rre no re que ri do 
para un ni vel óp ti mo de uso pri va do

Po bla ción 
del ba rrio

5.000
5.000
5.000

Den si dad neta de 
po bla ción por
hec tá rea

400
400
400

Pro por ción 
de tie rra de 
uso pri va do

35%
50%
65%

Den si dad bru ta
de po bla ción por
hec tá rea

140
200
260

Área de te rre no 
re que ri do 
(hec tá reas)

35,7
25,0
19,2

Ta bla 4
Re la ción en tre la den si dad y la pro por ción de te rre no re que ri do



te en el te rre no. En los pro yec tos de me -
jo ra mien to, pue de exis tir ya una am plia
va rie dad en los in gre sos de las fa mi lias
que allí vi ven.

Cuan do las con di cio nes lo per mi tan, se
de be rían po der se lec cio nar las ubi ca cio nes 
idó neas y las áreas de tie rra. Ade más de
un am bien te atrac ti vo, para las áreas de
in gre sos más al tos, será ne ce sa rio con tar
con una bue na ac ce si bi li dad y con un ni vel 
su fi cien te de in fraes truc tu ra, en re la ción
con los pre cios más al tos que van a pa gar.

Esto obli ga a que se es ta blez ca una es tre -
cha coor di na ción en tre la pla ni fi ca ción y
la ins ta la ción por eta pas de to das las re des 
de in fraes truc tu ra, para que así los sub si -
dios cru za dos ge ne ra dos por este tipo de
ur ba ni za ción pue dan im pul sar el con jun to
del pro yec to.

Ta rea 3C/2

Vivienda: Tamaño y
forma de las parcelas

Por lo ge ne ral, este ele men to sólo se apli -
ca rá a los pro yec tos de nue vos asen ta -
mien tos. En la eta pa 2 se hizo alu sión a la
im por tan cia que tie ne el ta ma ño y la for -
ma del lote para el éxi to del pro yec to
(véa se la ta rea 2C/2, pág. 27).

Al con sul tar los es tu dios rea li za dos en
la eta pa 2, será po si ble de ter mi nar cuál
será la par ce la más pe que ña ca paz de dar
ca bi da a una casa y a un es pa cio pri va do
ex te rior su fi cien te para sa tis fa cer las ne ce -
si da des de una fa mi lia de ta ma ño me dio.
Esto pro por cio na rá una base para co no cer
las di men sio nes mí ni mas apro pia das de
una par ce la para que ésta re sul te acep ta -
ble bajo las con di cio nes lo ca les im pe ran -
tes. De igual modo, el ta ma ño de las par -
ce las que han al can za do con éxi to al tos ni -
ve les de con so li da ción in di ca rá el ta ma ño
má xi mo apro pia do de la par ce la para el
pro yec to. En am bos ca sos, se debe pres tar 
es pe cial aten ción al ta ma ño mí ni mo ne ce -
sa rio del fren te del lote, el cual per mi ta
una ur ba ni za ción com ple ta y efi caz de las
par ce laps de dis tin tos ta ma ños.

La pro vi sión exis ten te, des de lue go, no
su po ne ne ce sa ria men te una guía su fi cien te 
para las ne ce si da des fu tu ras, por lo que se 
de ben con sul tar los pun tos de vis ta de la
po bla ción ob je ti vo, ob te ni dos en la ta rea
2A/4 (pág. 20). Esto debe ofre cer una in -
di ca ción del ta ma ño o ta ma ños de las par -
ce las que las fa mi lias con si de ran apro pia -
dos, así como una in di ca ción de la ca pa ci -
dad de pago de es tas fa mi lias. La ex pe -
rien cia de es tu dios en di fe ren tes paí ses
su gie re que las fa mi lias sue len te ner una
idea cla ra y rea lis ta de lo que es su fi cien te 
para sus ne ce si da des.

Ade más de es tos es tu dios, se de ben lle -
var a cabo prue bas de di se ño so bre una se -
rie de par ce las de dis tin tos ta ma ños, para
de ter mi nar cuá les son los lí mi tes má xi mos 
y mí ni mos apro pia dos. Al rea li zar es tas
prue bas, hay que te ner en cuen ta los pun -
tos se ña la dos en la ta bla 6.

Se de ben apli car es tas con si de ra cio nes
al ran go de ta ma ños de par ce las que se
con si de ran ade cua dos para el pro yec to.
Sin em bar go, tam bién será im por tan te
con si de rar las op cio nes de las for mas de
las par ce las. La in ves ti ga ción su gie re que
las par ce las cua dra das o rec tan gu la res, en
las que el fren te es el lado más lar go, re -
per cu ten en un in cre men to con si de ra ble
de la cir cu la ción y de los cos tos de ins ta la -
ción de re des de ser vi cios pú bli cos. Como 
se pue de ver más aba jo, el re sul ta do más
eco nó mi co, para cual quier área dada, es
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Fi gu ra 26
Fle xi bi li dad en el sis te ma de claus tros

Par ce las gran des
más de 140 m2

•Espa cio pri va do ex te rior para tra ba jar,
cul ti var ali men tos y man te ner ani ma les 
do més ti cos.

•Espa cio dis po ni ble para ha bi ta cio nes
adi cio na les para al qui lar, o para des ti -
nar a usos co mer cia les. Esto pue de fo -
men tar la con so li da ción.

• Se pue de ofre cer un aba ni co más am -
plio de ti pos de alo ja mien to, para que
así se pue dan in cluir las for mas tra di -
cio na les (como los di se ños de pa tios).

• Po si bi li dad de dis po ner le tri nas de
foso en el te rre no.

•Ma yor co mo di dad, es pe cial men te en
las zo nas de cli ma cá li do y hú me do.

•Cos tos to ta les de la tie rra más al tos
para cada par ce la.

•Cos to más ele va do de la dis tri bu ción y 
de los ser vi cios pú bli cos del te rre no.

•Re du ci do nú me ro de fa mi lias que pue -
den alo jar se en su pro pia par ce la
cuan do la tie rra es es ca sa.

•Ma yor pe li gro de que el pro yec to
atrai ga a gru pos de in gre sos su pe rio -
res en vez de aque llos a los que va
des ti na do.

Tipo de par ce la

Par ce las pe que ñas
me nos de 70 m2

Ven ta jas

•Cos to re du ci dos del te rre no, lo cual
per mi ti rá que se dis pon ga de ma yor
di ne ro para la cons truc ción de in fraes -
truc tu ra en el te rre no

•Cos tos re du ci dos de la dis tri bu ción e
ins ta la ción de ser vi cios pú bli cos en el
te rre no.

• Se pue den pro por cio nar par ce las en
cual quier área a un ma yor nú me ro de
fa mi lias.

•Ries go li mi ta do de que gru pos de in -
gre sos su pe rio res se be ne fi cien del
pro yec to.

Des ven ta jas

•Opor tu ni dad li mi ta da para ex pan sión
de la vi vien da, sin re du cir se ria men te
los es pa cios ex te rio res pri va dos.

•Ma yor di fi cul tad y cos to más ele va do
para cons truir vi vien das so bre el te rre -
no.

• Los aho rros en el cos to de pen den del
di se ño ur ba no.

•Dis tri bu cio nes ine fi cien tes po drían lle -
var a cos tos más ele va dos de bi do a
una ma yor pro por ción de es pa cios 
pú bli cos ex te rio res.

•Re du ci das po si bi li da des de con tar con
de pu ra ción de aguas re si dua les en el
te rre no.

Ta bla 6
Com pa ra ción de las ca rac te rís ti cas en tre par ce las gran des y pe que ñas



aque lla par ce la rec tan gu lar en la que su
fren te del lote se si túa en el lado más cor -
to.

En este ejem plo, la uti li za ción de par -
ce las del mis mo ta ma ño y con una pro por -
ción de 2:1 en la lon gi tud de los la dos res -
pec to a su fren te, da lu gar a una re duc ción 
del área to tal del te rre no ne ce si ta do y de
la can ti dad del es pa cio de cir cu la ción. El
di se ño ur ba no de la de re cha re sul ta en un
in cre men to del 20% en el área to tal y un
in cre men to del 100% en lo que se re fie re
a la cir cu la ción. Por lo tan to, las op cio nes
de fren te del lote, en ge ne ral, de ben bus -
car la re la ción más efi cien te en tre el me -
nor fren te po si ble y el fon do del lote.

Las op cio nes iden ti fi ca das de ben to mar 
en con si de ra ción las ten den cias lo ca les en
el di se ño de la vi vien da y en la dis tri bu -
ción de la par ce la. Tam bién debe in cluir se 
un sub si dio para la de pu ra ción de las
aguas re si dua les en el te rre no, en los ca sos 
en los que las fa mi lias no pue dan per mi -
tir se pa gar por un sis te ma com ple to de sa -
nea mien to y en los que las con di cio nes fí -
si cas y le ga les lo per mi tan.

Nor mal men te, será ne ce sa rio es ta ble -
cer di ver si dad en los ta ma ños de las par -
ce las, lo que pre sen ta una se rie de ven ta -
jas, en tre las que se in clu yen:

• Per mi tir que se dé ca bi da a las di ver sas
ne ce si da des y re cur sos de las dis tin tas
fa mi lias.

• Ofre cer una fle xi bi li dad con si de ra ble al 
di se ñar las dis tri bu cio nes, y per mi tir
co rre gir cual quier de se qui li brio en tre la 
ofer ta y la de man da du ran te las fa ses
pos te rio res del pro yec to.

• Per mi tir que aque llas fa mi lias que de -
seen in ver tir en ca sas de ma yor ta ma ño
pue dan ha cer lo, in cre men tan do así la
po si bi li dad de con tar con es pa cios para
arren dar den tro del pro yec to.

• Ofre cer una se rie de mé to dos al ter na ti -
vos de co bro por los di fe ren tes ta ma ños 
de las par ce las, ha cien do po si ble que se 
es ta blez ca un sub si dio cru za do a ni vel
in ter no.

Cuan do se ha yan es ti ma do los cos tos de
cada op ción (véa se la ta rea 3D/3, pág.
67), debe ser po si ble iden ti fi car la gama
acep ta ble y es pe cial men te, el área re que -
ri da por la par ce la de me nor ta ma ño.

Al pre pa rar los pla nos de ta lla dos, será
ne ce sa rio rea li zar una se rie de es tu dios del 
di se ño para que se pue dan cal cu lar las di -
men sio nes más apro pia das del fren te y el
fon do de la par ce la. Al di se ñar una se rie
de par ce las, será útil crear un mó du lo de
di se ño bá si co, ade cua do tan to para es pa -
cios ex te rio res como in te rio res. El ta ma ño 
del mó du lo es ta rá de ter mi na do por las si -
guien tes con si de ra cio nes:

• Debe te ner la mis ma di men sión en am -
bas di rec cio nes, para que así se pue dan
aña dir mó du los en cual quier lado.

• Debe te ner en cuen ta el es pe sor de los
mu ros es truc tu ra les cons trui dos con
ma te ria les de uso co rrien te, para que
así el es pa cio res tan te sea su fi cien te
para las ha bi ta cio nes y los es pa cios ex -
te rio res.

• Debe re fe rir se a las di men sio nes de los
ma te ria les de cual quier edi fi ca ción es -
tán dar.

• Debe re la cio nar se con la in for ma ción
de los es tu dios so bre las par ce las exis -
ten tes, en las que ha bi ta la po bla ción
ob je ti vo (véan se las ta reas 2A/4, pág.
20, y 2C/2, pág. 27). Esto pro por cio na -
rá una base para de ter mi nar un mó du lo 
de di se ño idó neo, siem pre que las par -
ce las exis ten tes sean con si de ra das ade -
cua das por sus ocu pan tes.

Des pués, esta in for ma ción debe com pro -
bar se para eva luar qué ta ma ño de mó du lo
es el más apro pia do para el pro yec to. En
las áreas que uti li zan uni da des mé tri cas,
es po si ble que un mó du lo de 1,5 × 1,5
me tros o 3 × 3 me tros re sul te sa tis fac to -
rio. Si se con si de ra apro pia da la cons truc -
ción de pa re des grue sas, las di men sio nes
del mó du lo se pue den in cre men tar cuan -
do sea ne ce sa rio. La de ci sión so bre qué di -
men sión es la apro pia da debe ba sar se en la 
di men sión que re sul te idó nea para la par -
ce la de ta ma ño más pe que ño y que pro -
por cio ne la gama más fle xi ble de ex ten sio -
nes. Esto fa vo re ce rá la se lec ción de las di -
men sio nes más pe que ñas que re sul tan
con ve nien tes.

El si guien te paso es de fi nir un fren te
mí ni mo acep ta ble del lote. Esto tam bién
su po ne una se rie de con si de ra cio nes,
como las que se se ña lan a con ti nua ción:

• Debe ser su fi cien te para pro por cio nar
es pa cio para un ves tí bu lo de en tra da y
una ha bi ta ción en la par te de lan te ra
des ti na da a hués pe des, in qui li nos o a
ac ti vi da des co mer cia les.

• No debe ser de ma sia do gran de, para
que así la pro vi sión eco nó mi ca de ser vi -
cios pú bli cos no se vea per ju di ca da.

• Debe ha cer po si ble la ur ba ni za ción y el
uso efi caz de la par ce la.

Una vez que se han fi ja do los dis tin tos
fren tes del lote, se pue de ob te ner la pro -
fun di dad de los mis mos, di vi dien do el
área to tal de la par ce la de me nor ta ma ño
(véa se la pág. 43) por el fren te del lote.
Qui zá haya que mo di fi car li ge ra men te el
área to tal para que re sul te com pa ti ble con 
la di men sión del mó du lo más cer ca no. Si
esto da lu gar a un área de par ce la mí ni ma
que cos ta rá más de lo que las fa mi lias se
pue den per mi tir, será ne ce sa rio re vi sar las 
di men sio nes del mó du lo de di se ño.

Las ven ta jas de uti li zar un di se ño mo -
du lar son:

• La fa ci li dad de pre pa ra ción de una se rie 
de di se ños tipo.

• La fa ci li dad de pre pa ra ción de las dis -
tri bu cio nes.
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Fi gu ra 27
Par ce las de fren te reducido

Fi gu ra 28
Uso del mó du lo estándar



• La fle xi bi li dad para po der al te rar las
dis tri bu cio nes.

• La eco no mía en la pro duc ción de ma te -
ria les de cons truc ción pre fa bri ca dos, de 
uni dad pe que ña.

Se lec ción

La di fi cul tad de pre de cir las ne ce si da des
de la fa mi lia su gie re que es ne ce sa rio,
siem pre que sea po si ble, con tar con va rie -
dad de ta ma ños y for mas. Esto per mi te
que las fa mi lias ha gan la se lec ción por
ellos mis mos y tam bién re du ce el tra ba jo
(y los cos tos) del or ga nis mo en car ga do de
eje cu tar las obras.

Cuan do se adop te esta pers pec ti va,
será ne ce sa rio se lec cio nar un ta ma ño de
par ce la mí ni mo apro pia do que se ajus te a
las ne ce si da des de la fa mi lia y a sus re cur -
sos; des pués se pue de fi jar un ta ma ño de
par ce la má xi mo so bre el que sea po si ble
cons truir un edi fi cio gran de, po si ble men te 
de va rios pi sos, jun to con una se rie de ta -
ma ños in ter me dios que res pon dan a los
re qui si tos del pro yec to. Tie ne que ser po -
si ble in cor po rar fá cil men te cada ta ma ño
de par ce la en la im plan ta ción ele gi da para
la vi vien da.

Cuan do se se lec cio ne la di ver si dad de
lo tes se de ben con si de rar los si guien tes
pun tos:

• La par ce la mí ni ma debe ser ca paz de
dar ca bi da a una fa mi lia de ta ma ño pro -
me dio en una casa que cuen te con el
es pa cio, ven ti la ción y ni ve les de luz 
na tu ral ne ce sa rios.

• La va rie dad de ta ma ños debe ser ca paz
de aco ger a la va rie dad de usua rios
iden ti fi ca dos (es de cir: las fa mi lias que
cons ti tu yen la po bla ción ob je ti vo).

• To das las par ce las de ben con tar con 
un pa tio u otro tipo de es pa cio abier to
pri va do.

• Cuan do sea po si ble, el es pa cio debe es -
tar dis po ni ble para la cons truc ción, al
ni vel del sue lo, de ha bi ta cio nes para fa -
mi lia res, o hués pe des que no pa gan;
para el alo ja mien to de al qui ler; o para
ac ti vi da des co mer cia les.

• El ac ce so a esas ha bi ta cio nes debe 
ha cer se di rec ta men te des de la ca lle,
claus tro o pa tio pri va do (cuan do éste se 
en cuen tre en la par te de lan te ra de la
par ce la).

• De ben es ta ble cer se acuer dos ade cua dos 
para la ins ta la ción y re vi sión de las ins -
ta la cio nes de aguas re si dua les en el te -
rre no, siem pre que sea ne ce sa rio (por
ejem plo, el va cia do de los fo sos de le -
tri nas).

• Debe ser po si ble cons truir al me nos un
piso su pe rior.

• Den tro de los acuer dos fi nan cie ros pro -
pues tos, el cos to de las par ce las debe
es tar al al can ce de las fa mi lias.

• El ta ma ño y for ma de las par ce las debe
di se ñar se de tal modo que se re duz can
al mí ni mo tan to los cos tos pú bli cos
como los pri va dos.

El cos to de cada par ce la debe in cluir la
pro por ción ade cua da de cos tos de la tie rra 
des ti na dos a la ur ba ni za ción del te rre no.
Tam bién se debe cal cu lar la for ma en que
un in cre men to en el ta ma ño de la par ce la
afec ta ría a los cos tos de ser vi cios pú bli cos, 
ya que esto sig ni fi ca ría una lon gi tud adi -
cio nal de ca rre te ras y tu be rías. Los efec tos 
de esos in cre men tos, por lo ge ne ral, se rán
me nos gra ves que los re fe ri dos a los cos tos 
de la tie rra, pero de be rían ser to ma dos en
cuen ta.

Al es ta ble cer las me jo res op cio nes para
el ta ma ño de la par ce la, se debe re cor dar
que una vez que la par ce la ha sido mar ca -
da en el sue lo es ex tre ma da men te di fí cil
in cre men tar su ta ma ño, sin te ner en cuen -
ta las ne ce si da des de la fa mi lia o la dis tri -
bu ción. Cuan do deba ele gir se en tre el ta -
ma ño de la par ce la, los ser vi cios pú bli cos o 
la su pe res truc tu ra, se debe dar prio ri dad
al he cho de pro por cio nar una par ce la de
ta ma ño su fi cien te.
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Fi gu ra 29 (par te su pe rior)
Ta ma ño de la par ce la/op cio nes en cuan to 
a la forma

Fi gu ra 30 (a la de re cha)
Ejem plos de de sa rro llo de par ce las



* Si los cos tos de la tie rra son de ma sia do ele va dos como para per mi tir que haya par ce las in di vi dua les para cada fa mi lia, pue de ser ne ce sa rio re cu rrir a la 
pro vi sión ver ti cal. En este caso, los cos tos uni ta rios se pue den re du cir, de jan do que to das las ta reas de cons truc ción in ter na sean rea li za das por las fa mi lias,
crean do una for ma de te rre nos ver ti ca les y un pro yec to de ser vi cios.

46 Etapa 3

Tipo de pro vi sión 
de vi vien das

Com ple ta men te pre -
fa bri ca da por un or -
ga nis mo eje cu tor

Ca rac te rís ti cas

Una casa com ple ta in clu yen -
do to das las ins ta la cio nes de
ser vi cios pú bli cos, la cual
debe es tar lis ta para su in -
me dia ta ocu pa ción

Ven ta jas

•El or ga nis mo pue de con tro lar el di se ño, la cons -
truc ción, el cos to, e in clu so el uso de la re si den cia
para ase gu rar el cum pli mien to de to das las re gu la -
cio nes ofi cia les.

•Es po si ble la ocu pa ción in me dia ta.

Des ven ta jas

•Cos tos ex tre ma da men te ele va dos, es pe cial -
men te en re la ción con los ni ve les de in gre sos
de la po bla ción be ne fi cia ria. Esto sig ni fi ca que
no se pue de dar ca bi da a la po bla ción de ba jos 
in gre sos sin un gran sub si dio.

• Las ren tas ele va das con du cen ne ce sa ria men te
a una ma yor de mo ra en los pa gos.

• Fon dos pú bli cos re du ci dos para otras sec cio -
nes de la po bla ción o para la pro vi sión de ser -
vi cios pú bli cos e ins ta la cio nes.

• Fal ta de fle xi bi li dad para res pon der a las va ria -
das ne ce si da des de las fa mi lias.

•Re du ce los in cen ti vos de las fa mi lias a uti li zar
su re si den cia como un me dio de ge ne rar in gre -
sos adi cio na les, me dian te la cons truc ción de
ha bi ta cio nes adi cio na les para usos co mer cia les 
o de al qui ler.

•Re du ce los in cen ti vos de los ocu pan tes para 
in ver tir en me jo ras o en el man te ni mien to de
su pro pia casa, y como con se cuen cia se in cre -
men ta la car ga so bre el or ga nis mo en car ga do
del pro yec to.

•Ge ne ral men te, eli mi na a los pe que ños cons -
truc to res lo ca les y no tie ne éxi to en la ge ne ra -
ción de em pleo lo cal.

Ta bla 7
Ti pos de pro vi sión de vi vien das in di vi dua les*

Par cial men te re cons -
trui da por un or ga nis -
mo eje cu tor

Va rios mé to dos po si bles in -
clu yen la pro vi sión de un ser -
vi cio “blo que” prefa bri ca do
que con ten ga las co ne xio nes 
a los ser vi cios pú bli cos, una
uni dad sa ni ta ria cen tral, un
muro me dia ne ro com par ti -
do, o pos tes y el te cho.

• Per mi te el con trol de los prin ci pa les ele men tos de
las su pe res truc tu ras ta les, como la lo ca li za ción de
los ser vi cios pú bli cos en el te rre no.

• Fa ci li ta la ocu pa ción in me dia ta del te rre no.

•Cos tos re du ci dos en re la ción con una com ple ta
pro vi sión pre-fabricada.

•Ma yor fle xi bi li dad en com pa ra ción con una casa
com ple ta men te cons trui da.

• Per mi te que las fa mi lias in vier tan en la ter mi na ción 
de sus re si den cias.

• Po si bi li dad de cos tos ele va dos en re la ción con
los ni ve les de in gre sos de la po bla ción ob je to
de es tu dio.

•Re du ce el al can ce de em plear cons truc to res 
lo ca les.

•Re du ce las op cio nes de di se ño para la re si den -
cia fi nal.

• Incre men ta el ni vel de pa gos obli ga to rios por
ocu pan te com pa ra dos con una par ce la sin
cons truir.

Com ple ta men te cons -
trui da por los ha bi -
tan tes de la par ce la.

La re si den cia com ple ta es
cons trui da por los usua rios
an tes o du ran te la ocu pa ción 
de la par ce la.

• Los ocu pan tes tie nen el má xi mo con trol fi nan cie ro, 
del di se ño y del uso de la vi vien da, por lo tan to se
in cre men ta la sa tis fac ción del usua rio.

• Sue le re sul tar más ba ra ta que otras op cio nes ya
que se pue de re cu rrir a los cons truc to res lo ca les.

•Re du ce al mí ni mo los pa gos obli ga to rios de los
ocu pan tes.

•Cos tos re du ci dos para el or ga nis mo, lo que lle va a
un in cre men to de opor tu ni da des de re pro du cir el
pro yec to.

•Ma yor po si bi li dad de uti li zar la vi vien da como un
me dio de ge ne rar in gre sos adi cio na les y de alo ja -
mien tos para al qui ler.

•Má xi ma ge ne ra ción de fuen tes de em pleo lo cal.

• Per mi te que la cons truc ción se rea li ce en fa ses, 
te nien do en cuen ta el di ne ro del que se dis po ne.

• La ocu pa ción in me dia ta de pen de de las con di -
cio nes cli má ti cas y de la ubi ca ción.

•De pen de de la dis po ni bi li dad de ma te ria les y
de mano de obra lo cal.



Ta rea 3C/3

Viviendas: Edificaciones

Los es tu dios de ta lla dos (véa se la ta rea
2C/3, pág. 28) pro por cio nan in for ma ción
so bre las vi vien das exis ten tes. Estos es tu -
dios de ben in di car el tipo de edi fi ca ción
más pe que ña y más eco nó mi ca ca paz de
res pon der a las ne ce si da des de una fa mi lia 
de ta ma ño me dio en las con di cio nes lo ca -
les im pe ran tes. Esto pro por cio na rá una in -
for ma ción esen cial para la eva lua ción fi -
nan cie ra (véa se la ta rea 3D/3, pág. 67).

Tam bién se de ben con sul tar las ne ce si -
da des de la po bla ción ob je ti vo, como se
co men tó en la ta rea 2A/5 (pág. 20). Esto
debe in di car el nú me ro de ha bi ta cio nes y
el área pri va da que las fa mi lias con si de ran
ne ce sa ria.

Ade más de esta in for ma ción, se de ben
lle var a cabo prue bas de di se ño para iden -
ti fi car las op cio nes de edi fi cios apro pia -
dos; al igual que ocu rría con las prue bas
de di se ño de la for ma y del ta ma ño de las
par ce las, esas op cio nes de ben ba sar se en
las ten den cias, en el di se ño y en la cons -
truc ción de la vi vien da, para que así se
pue da res pon der tan to a las ne ce si da des
pre sen tes como fu tu ras. Tam bién de ben
con sul tar se las re gu la cio nes apli ca bles a
los edi fi cios, ya que esto po dría eli mi nar
al gu nas op cio nes, al me nos a cor to pla zo.

A con ti nua ción se pue den iden ti fi car
las op cio nes me dian te las cua les se pro -
por cio na rán las edi fi ca cio nes in di vi dua les.
Bá si ca men te, hay tres po si bles op cio nes;
sus ca rac te rís ti cas, ven ta jas y des ven ta jas
apa re cen re su mi das en la ta bla 7. Uno de
los fac to res prin ci pa les al va lo rar es tas op -
cio nes, es que mien tras la pro vi sión de
sue lo e in fraes truc tu ra ne ce si ta al gún tipo
de ac ción gu ber na men tal, la cons truc ción
de la casa es un ele men to de cuya ges tión
se pue den ocu par las fa mi lias mis mas. La
ex pe rien cia in ter na cio nal en asen ta mien -
tos en los que las fa mi lias han sido res pon -
sa bles de la cons truc ción de sus pro pias
ca sas mues tra cla ra men te que en la ma yo -
ría de los ca sos se da una ma yor po si bi li -
dad de equi pa ra ción en tre ne ce si da des y
re cur sos en com pa ra ción con las vi vien das
cons trui das por el go bier no. De igual
modo, los es tán da res fí si cos ele va dos o
muy ele va dos tam bién pue den ser al can -
za dos con el tiem po.

La con cien ti za ción cre cien te so bre las
des ven ta jas de las vi vien das pre-fabricadas 
ha pro vo ca do un au men to de los pro yec -
tos que in ten tan in cre men tar el pa pel de
los ocu pan tes en la cons truc ción de la
casa. Las op cio nes par cial men te pre-fa bri -
ca das son un paso no ta ble en esta di rec -

ción, pero in clu so para las fa mi lias de muy 
ba jos in gre sos, pue den re sul tar de ma sia do
cos to sas. La ca pa ci dad de las fa mi lias para 
cons truir todo el edi fi cio o una par te de -
pen de rá, des de lue go, de sus co no ci mien -
tos so bre téc ni cas de cons truc ción y de la
dis po ni bi li dad de ma te ria les de cons truc -
ción só li dos y ba ra tos. Se debe ha cer un
es tu dio para exa mi nar los pro ble mas que
exis ten y las for mas de pro por cio nar las
téc ni cas de cons truc ción ne ce sa rias y/o los 
me dios de con se guir los ma te ria les re que -
ri dos.

Antes de se lec cio nar las op cio nes, será
ne ce sa rio pre pa rar una es ti ma ción de los
cos tos, que se debe ba sar en las ta ri fas
uni ta rias nor ma les para el tipo de cons -
truc ción im pli ca da y que debe te ner en
cuen ta la in fla ción. En al gu nos ca sos pue -
de ser acon se ja ble sub si diar los ma te ria les
de au to cons truc ción u ofre cer prés ta mos a 
bajo in te rés para la com pra, para que así
las fa mi lias pue dan ob te ner ma te ria les du -
ra de ros en cada fase de la cons truc ción
(véa se la ta rea 3D/3, pág. 67).

Se lec ción de op cio nes

De to dos los ele men tos del pro ce so de vi -
vien da, la cons truc ción mis ma re pre sen ta
uno de los más cos tos, y tam bién es uno de
los que afec ta de for ma más di rec ta a
cada fa mi lia. Por lo tan to, la me jor op ción 
será la que dé a las fa mi lias la opor tu ni -
dad de de ci dir so bre el tipo y el cos to de la 
casa que ne ce si tan. La ex pe rien cia mues -
tra que cuan do es po si ble, hay una ma yor
pro ba bi li dad de que la po bla ción ob ten ga
ca sas que res pon den a sus ne ce si da des y
re cur sos. Su ca pa ci dad para lo grar esto se
de mues tra con la can ti dad de vi vien das
que es tán sien do cons trui das ac tual men te
por sus ha bi tan tes. En la ac tua li dad, en
Egip to este pro ce so está aña dien do más
uni da des a la pro vi sión de vi vien das na cio -
na les que to dos los es fuer zos pú bli cos jun -
tos en fa vor de la vi vien da.

Al se lec cio nar la se rie de me jo res op -
cio nes, la pri me ra ne ce si dad que debe va -
lo rar se es si se ne ce si tan uni da des bá si cas
o com ple tas. Si éste fue ra el caso, se ten -
drían que te ner en cuen ta los si guien tes
pun tos:

• Debe ser po si ble uti li zar for mas de
cons truc ción que sean co no ci das por la
po bla ción y que re sul ten apro pia das
para el te rre no del pro yec to.

• Se debe dis po ner de la mano de obra y
de los ma te ria les ne ce sa rios.

• De ben co no cer se las su pe res truc tu ras
pre-fabricadas y las con di cio nes del te -
rre no, como cli ma o ubi ca ción, que
pue den ser un re qui si to ne ce sa rio para
per mi tir que las fa mi lias ocu pen sus
par ce las.

• Se de ben com pa rar los cos tos uni ta rios
de las di fe ren tes for mas de pro vi sión y
re la cio nar los con lo que las fa mi lias
pue den per mi tir se (véa se la ta rea
3D/3, pág. 67).

El pri mer paso para se lec cio nar las me jo -
res op cio nes, será de ter mi nar el tipo y el
ta ma ño mí ni mo de la su pe res truc tu ra que
las fa mi lias con si de ran ne ce sa ria te ner, al
me nos a cor to pla zo (véa se la ta rea 2A/5,
pág. 28; y la ta rea 2C/3, pág. 20). El paso
si guien te es fi jar la can ti dad de di ne ro que 
las fa mi lias pue den des ti nar a la cons truc -
ción, ba sán do se en las pro por cio nes de la
dis tri bu ción de los cos tos to ta les de la vi -
vien da (véa se la ta rea 3D/3, pág. 67). A
con ti nua ción, se pue de di vi dir este to tal
por el cos to uni ta rio de la for ma de cons -
truc ción más ba ra ta que re sul te apro pia da
para res pon der a las ne ce si da des de la po -
bla ción a cor to pla zo, y que per mi ta ob te -
ner un aba ni co de op cio nes de su pe res -
truc tu ras que esté al al can ce de las fa mi -
lias.

Cuan do se ne ce si te ele gir en tre los ni -
ve les de pro vi sión para las par ce las, los
ser vi cios pú bli cos y las su pe res truc tu ras,
es im por tan te se ña lar que la pro vi sión ini -
cial de una su pe res truc tu ra mo des ta es
nor mal en la ma yo ría de los de sa rro llos de 
vi vien das para fa mi lias de ba jos in gre sos.
Esto se debe a que las fa mi lias ra ra men te
tie nen el di ne ro su fi cien te para fi nan ciar
una edi fi ca ción de gran ca li dad en una sola 
fase. Una mo des ta es truc tu ra ini cial tie ne
el mé ri to de no ab sor ber los es ca sos re cur -
sos de ca pi tal, so bre car gan do con ello a la
fa mi lia. Ade más, per mi te la rea li za ción de 
me jo ras y am plia cio nes pos te rio res, cuan -
do se dis pon ga de aho rros para su fi nan -
cia ción.

Apar te de cual quier su pe res truc tu ra
par cial ne ce sa ria para la ins ta la ción de ser -
vi cios pú bli cos com ple tos en el te rre no, o
de bi do a las ca rac te rís ti cas de éste, la pro -
vi sión de vi vien das pre-fabricadas sue le
ser in ne ce sa ria y poco re co men da ble. Por
el con tra rio, se debe cen trar la aten ción
en la for ma de pro por cio nar a los po si bles
co lo ni za do res los me dios para cons truir
sus pro pias ca sas. La li mi ta ción prin ci pal
en esta ac ti vi dad sue le ser la fal ta de di ne -
ro para com prar los ma te ria les de cons -
truc ción. Por con si guien te, pue de ser
acon se ja ble in tro du cir un es que ma de
prés ta mo com ple men ta rio para rea li zar la
com pra de ma te ria les de cons truc ción, se -
gún el cual los be ne fi cia rios pue dan to mar 
pres ta da la can ti dad que ne ce si ten para
com prar ma te ria les para le van tar, por
ejem plo, una ha bi ta ción o para ob te ner
ma te ria les para la cu bier ta. Los prés ta mos 
pe que ños se pue den ofre cer por pe río dos
de tiem po de en tre 5 a 10 años, con la
mis ma tasa de in te rés adop ta da para hi po -
te cas u otros prés ta mos. De igual modo, la 

47Etapa 3



for ma ción de tra ba ja do res de la cons truc -
ción o la pro vi sión de prés ta mos para ayu -
dar a los pe que ños cons truc to res a ob te -
ner el equi po ne ce sa rio pue de dar un ma -
yor es tí mu lo a la cons truc ción de ca sas lo -
ca les, y pue de ge ne rar tam bién un ma yor
nú me ro de opor tu ni da des de em pleo.

Fi gu ra 31
Zona co mer cial

Ta rea 3C/4

Comercio e in du stria

El es tu dio de la ac ti vi dad co mer cial en las
áreas exis ten tes en las que ha bi ta la po bla -
ción ob je ti vo (véa se la ta rea 2C/5, pág.
30) y el aná li sis de la de man da lo cal (véa -
se la ta rea 3D/3, pág. 67) in di ca rán el al -
can ce po ten cial de cual quier ac ti vi dad
nue va.

Las ven ta jas de fo men tar una se rie de
ac ti vi da des in dus tria les y co mer cia les in -
clu yen:

• La ge ne ra ción de em pleo lo cal y de po -
si bles in gre sos, lo que a su vez in cre -
men ta el nú me ro de fa mi lias que pue de 
te ner ac ce so a una vi vien da.

• Se in cre men ta la can ti dad de di ne ro
gas ta do den tro del te rre no del pro yec -
to.

• Se atraen in ver sio nes al pro yec to y se
per mi te que se ge ne re un sub si dio cru -
za do,2 que re du ce los gas tos to ta les de
la po bla ción ob je ti vo.

• Se pro por cio nan ser vi cios ac ce si bles, lo
que me jo ra la ca li dad de vida en el
área.
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Fi gu ra 33 (aba jo)
Área de la zona co mer cial con par ce las 
co lin dan tes, di se ña das para ha cer fren te a la ex pan sión del área co mer cial

Fi gu ra 32 (par te su pe rior)
Tien da lo cal

2 Un sub si dio cru za do es un sub si dio en el que los be ne fi cios, o ex ce den tes con se gui dos en un as pec to del pro yec to, 
se uti li zan para com pen sar los cos tos de otro as pec to del mis mo.



Las op cio nes de dis tri bu ción para las ac ti -
vi da des co mer cia les o in dus tria les va ria rán 
se gún su es ca la. La ac ti vi dad co mer cial a
gran es ca la re que ri rá, por lo ge ne ral, una
lo ca li za ción cen tral en el te rre no con la fa -
cha da orien ta da di rec ta men te ha cia las ca -
rre te ras lo ca les, para atraer así la su fi cien -
te in ver sión y clien te la. Sin em bar go, las
gran des uni da des in dus tria les sue len ubi -
car se en las par tes pe ri fé ri cas del te rre no,
pero aun así re quie ren buen ac ce so.

Para los ne go cios fa mi lia res de pe que ña
es ca la, se debe con si de rar la op ción de per -
mi tir que las par ce las re si den cia les se uti -
li cen para la in dus tria o el co mer cio (in -
clu yen do el al qui ler de ha bi ta cio nes), ya
que así se re du cen los cos tos ge ne ra les y se
pue de sa car par ti do del em pleo fa mi liar
in for mal. Qui zá ésta sea la for ma más efi -
caz de ani mar a la em pre sa lo cal. Tam bién 
de ben ofre cer se zo nas ade cua das para
aque llos ta lle res que pro duz can rui dos,
como en el caso de los ta lle res de car pin -
te ría y me ta lur gia.

En los pro yec tos de me jo ra mien to, las
op cio nes de di se ño para ac ti vi da des a gran 
es ca la es ta rán más res trin gi das que en el
caso de los nue vos asen ta mien tos, aun que
las op cio nes para ac ti vi da des a pe que ña
es ca la pue den ser ma yo res de bi do a la de -
man da exis ten te. Cuan do los pro yec tos
com bi nan el me jo ra mien to y el nue vo
asen ta mien to, se in cre men ta rán aún más
las opor tu ni da des para am bos ti pos, es pe -
cial men te si las ac ti vi da des a gran es ca la
es tán ubi ca das de for ma que re sul ten
igual men te ac ce si bles tan to a las áreas
nue vas como a las ya exis ten tes. De igual
modo, la pro vi sión de un “nú cleo” co mer -
cial pue de pro por cio nar fle xi bi li dad para
la fu tu ra ur ba ni za ción, si éste se en cuen tra 
ro dea do por par ce las di se ña das para ser
ade cua das tan to para usos re si den cia les
como co mer cia les.

Se lec ción de las op cio nes

La se lec ción de las op cio nes de de sa rro llo
co mer cial e in dus trial se ba sa rán en las al -
ter na ti vas pre sen ta das en re la ción con las
op cio nes del pro yec to y con el aná li sis fi -
nan cie ro (véa se la ta rea 3D/3, pág. 67).
Será ne ce sa rio to mar de ci sio nes so bre la
es ca la de pro vi sión y de dis tri bu ción, tan -
to de ac ti vi da des a pe que ña es ca la como a 
gran es ca la.

En con jun to, las ven ta jas de fo men tar la 
ac ti vi dad co mer cial a pe que ña es ca la en
las par ce las re si den cia les pro ba ble men te
se rán ma yo res que cual quier des ven ta ja
su fri da por la pér di da de unos in gre sos po -
ten cia les. Este ries go se pue de re du cir aún 
más im po nien do un pre cio uni ta rio su pe -
rior a to das las par ce las ubi ca das en áreas
po ten cial men te co mer cia les, como ca rre -
te ras prin ci pa les o in ter sec cio nes (véa se la 
nota téc ni ca 10, pág. 129). Este mé to do

es fá cil de rea li zar y pue de re sul tar es pe -
cial men te apro pia do en los pro yec tos de
me jo ra mien to, en los que ya pue de ha ber
ac ti vi da des co mer cia les en las áreas re si -
den cia les; ade más, tie ne el mé ri to adi cio -
nal de sim pli fi car la pla ni fi ca ción de los
usos de la tie rra de los ba rrios, ya que so -
la men te se re quie re una pro vi sión es pe cial 
li mi ta da.

Para las ac ti vi da des co mer cia les a gran
es ca la, pro ba ble men te la úni ca op ción
efec ti va es su ubi ca ción en el cen tro del
te rre no del pro yec to, con ac ce so di rec to a 
las prin ci pa les ca rre te ras lo ca les y ser vi -
cios pú bli cos. Esto pro por cio na rá una ac -
ce si bi li dad má xi ma a to das las áreas del
te rre no del pro yec to y ma xi mi za rá la
atrac ción de la in ver sión co mer cial. La lo -
ca li za ción de las ac ti vi da des co mer cia les
en com bi na ción con las prin ci pa les ins ta la -
cio nes pú bli cas au men ta rá el po ten cial de
in ver sio nes y tam bién, con tri bui rá a ge ne -
rar una ani ma da y atrac ti va mez cla de ur -
ba ni za ción a dis po si ción de los re si den tes
lo ca les. Se re co mien da que la pro vi sión es -
pe cí fi ca de tie rra o de edi fi cios para uso
co mer cial se li mi te a un área cén tri ca mí -
ni ma. El ta ma ño, for ma y dis tri bu ción de
las par ce las al re de dor de este nú cleo debe
di se ñar se de for ma que el uso co mer cial
pue da ex pan dir se efi caz men te en el fu tu ro, 
a me di da que la po bla ción y la de man da
se in cre men ten.

En las áreas de me jo ra mien to, será ne -
ce sa rio co no cer la re la ción en tre cual quier 
nue va ac ti vi dad co mer cial y el de sa rro llo
exis ten te para ase gu rar la via bi li dad de
am bos. Cuan do sea po si ble, la me jor so lu -
ción será la ex ten sión e in ten si fi ca ción de
los cen tros exis ten tes, ya que in cre men ta rá 
el va lor de la in ver sión exis ten te, así como 
la pro vi sión de una de man da se gu ra para
la ac ti vi dad fu tu ra.

Se apli ca rán las mis mas con si de ra cio nes 
al de sa rro llo in dus trial a gran es ca la, aun -
que no será ne ce sa rio con tar con una cos -
to sa ubi ca ción cen tral ni con una fa cha da
di ri gi da di rec ta men te a la ca lle; sin em -
bar go, será im por tan te el ac ce so a las ca -
rre te ras prin ci pa les y a los ser vi cios fun da -
men ta les. Con se cuen te men te, pue de ser
acon se ja ble ubi car las áreas in dus tria les in -
me dia ta men te de trás de los te rre nos co -
mer cia les que ne ce si tan es tar fren te a las
prin ci pa les ca rre te ras. Esto per mi te que
se in cre men ten los víncu los en tre am bos
usos. Por otra par te, el de sa rro llo in dus -
trial pue de ocu par la tie rra que no es ade -
cua da o que no re sul ta atrac ti va para otros 
usos.

Al igual que en las áreas con pre do mi -
nio de vi vien das, el tra za do de las áreas de 
de sa rro llo co mer cial e in dus trial debe di -
se ñar se de tal for ma que se op ti mi ce el
uso de la tie rra. Tie ne que ser po si ble con -
se guir una pro por ción de sue lo pri va do (es 

de cir: un ele men to ge ne ra dor de in gre sos) 
que sea tan ele va da, si no más, que la que
pue de con se guir se con el tra za do de vi -
vien das (véa se la nota téc ni ca 16, pág.
134). Pue de que éste no sea el caso en los 
pro yec tos de me jo ra mien to, ya que en és -
tos la ur ba ni za ción exis ten te res trin gi rá las 
opor tu ni da des.
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Ta rea 3C/5

Instalaciones públicas y
recreativas

Estos usos del sue lo in clu yen una am plia
va rie dad de pro vi sio nes como co le gios,
cen tros de sa lud, par ques y áreas ajar di na -
das ofre ci das por dis tin tos or ga nis mos pú -
bli cos. Los es tu dios so bre la pro vi sión
exis ten te a dis po si ción de la po bla ción ob -
je ti vo (véa se la ta rea 2C/4, pág. 30) y los
es tu dios so cia les (véa se la ta rea 2A/3, pág. 
20) de ben in di car la ex ten sión de cual -
quier in su fi cien cia y el or den de prio ri da -
des.

La ca pa ci dad para sa tis fa cer las ne ce si -
da des exis ten tes de pen de rá de los re cur -
sos, in clu yen do la dis po ni bi li dad de la tie -
rra, en el caso de los pro yec tos de me jo ra -
mien to. Cuan do las res tric cio nes pre su -
pues ta les im pi dan que ini cial men te se en -
tre guen las ins ta la cio nes pú bli cas y re crea -
ti vas com ple tas, será im por tan te de sig nar
te rre nos ade cua dos para que más tar de se
pue dan cons truir di chas ins ta la cio nes.

Las op cio nes de di se ño para cada ins ta -
la ción es ta rán de ter mi na das en gran par te
por los re qui si tos de los pro pios or ga nis -
mos, te nien do en cuen ta los usos com ple -
men ta rios del sue lo. Se de ben ha cer to dos 
los es fuer zos po si bles para que to das las
par tes del te rre no del pro yec to dis pon gan
de al gún tipo de pro vi sión du ran te cada
una de las fa ses del pro yec to de ur ba ni za -
ción.

Edu ca ción

El as pec to más im por tan te de la ur ba ni za -
ción del te rre no pro ba ble men te será la
pro vi sión de te rre nos para cen tros es co la -
res, ya que és tos sue len re que rir la ma yor
can ti dad de tie rra. Los co le gios de ben ubi -
car se tan cer ca como sea po si ble del cen -
tro del área ser vi da, aun que las op cio nes
de ubi ca ción en los pro gra mas de me jo ra -
mien to de pen de rán en la prác ti ca del es -
pa cio dis po ni ble. Los co le gios de en se ñan -
za pri ma ria de ben si tuar se cer ca del cen -
tro de los ba rrios de los que pro ce den los
alum nos. Sin em bar go, no ne ce si tan es tar
di rec ta men te en fren te de las prin ci pa les
ca rre te ras lo ca les ni ocu par te rre nos que
sean más ade cua dos para usos que ge ne -
ren in gre sos, como el co mer cio o la vi vien -
da. El al can ce de la pro vi sión de ins ta la -
cio nes pú bli cas va ria rá se gún el ta ma ño
del pro yec to y del nú me ro de per so nas a
las que les sir va. Por ejem plo, un ba rrio de 
apro xi ma da men te 5.000 per so nas ne ce si -
ta rá un cen tro es co lar de en se ñan za pri -
ma ria, pero un pro yec to des ti na do a va rios 
ba rrios tam bién re que ri rá un co le gio de
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Fi gu ra 35 (par te su pe rior)
Espa cio re crea ti vo lo cal. Vis ta tí pi ca 
de un área de jue go

Fi gu ra 36 (par te in fe rior)
Área de jue go. Dis po si ción ca rac te rís ti ca 
de un área de jue go en un blo que



en se ñan za se cun da ria y po si ble men te un
cen tro de es tu dios su pe rio res. El mis mo
prin ci pio se apli ca en el caso de las ins ta la -
cio nes sa ni ta rias. Con se cuen te men te, se
debe con sul tar a las or ga ni za cio nes per ti -
nen tes para co no cer cuál es el ni vel más
ade cua do de pro vi sión, pero sus so li ci tu -
des de ben con si de rar se en re la ción con las 
ne ce si da des de otros usos com ple men ta -
rios de la tie rra.

Nor mal men te, se pue de es pe rar que el
pago por la tie rra y por los edi fi cios re que -
ri dos para ins ta la cio nes edu ca ti vas pro ce -
da del pre su pues to de edu ca ción, en lu gar 
de pro ce der de los pre su pues tos de pro -
yec tos ur ba nos.

Insta la cio nes re crea ti vas

Las op cio nes de es pa cios re crea ti vos de -
ben in cluir una va rie dad de uso, tan to for -
mal (por ejem plo, jue gos or ga ni za dos)
como in for mal (por ejem plo, par ques, es -
pa cios de jue go).

La ex ten sión del es pa cio re crea ti vo for -
mal es ta rá de ter mi na da en gran me di da
por el es pa cio dis po ni ble y por los re que -
ri mien tos ofi cia les, y se verá li mi ta da por
la ca pa ci dad de la po bla ción ob je ti vo para
asu mir los cos tos. La ubi ca ción de be ría ser 
lo más cen tral po si ble res pec to a las áreas 

ser vi das, aun que no ne ce si ta ser un área
cos to sa del te rre no del pro yec to. El ac ce -
so será im por tan te, aun que un lu gar si tua -
do por de trás de las áreas de las ins ta la cio -
nes pú bli cas, in dus tria les o co mer cia les re -
sul ta ría ade cua do. Na tu ral men te, las áreas 
des ti na das a jue gos for ma les de ben es tar
ra zo na ble men te ni ve la das y te ner una su -
per fi cie ade cua da. Por con si guien te, de be -
rían ele gir se las me jo res lo ca li za cio nes en
re la ción con los es tu dios de ta lla dos del te -
rre no (véan se las ta reas 2B/5 y 2B/6, pág.
24).

La pro vi sión de es pa cios in for ma les
pue de se guir un mé to do más prag má ti co.
En con jun to, las ven ta jas de ubi car un
gran nú me ro de pe que ños es pa cios ex te -
rio res, en re la ción con las co lo nias de vi -
vien das o con el ac ce so lo cal a las ca rre te -
ras, de mos tra rá que es más eco nó mi co y
acep ta ble so cial men te, ya que pro por cio -
na un es pa cio de jue go para los ni ños, que 
pue den ser vi gi la dos des de sus ca sas. Fi -
nal men te, tam bién pue de ser con ve nien te
pro por cio nar al gu nas áreas “du ras” ade -
cua das para ni ños ma yo res, que pue den
es tar ubi ca das tam bién den tro del área de
vi vien das, aun que de ben dis tin guir se de
las áreas abier tas co mu nes que ro dean a
las par ce las de las ca sas.

Se ne ce si ta rá pres tar cui da do es pe cial
para ase gu rar que los es pa cios re crea ti vos
re sul ten so cial men te acep ta bles y que

cual quier ve ge ta ción exis ten te, es pe cial -
men te ár bo les, se in cor po re en los di se ños 
ur ba nos. Por lo tan to, ésto debe co te jar se
con la in for ma ción so bre las áreas ajar di -
na das exis ten tes en el te rre no, que se ob -
tu vo en el gru po de ta reas 2B (pág. 22).

Pai sa jis mo

Las op cio nes para el pai sa jis mo de ben te -
ner en cuen ta las si guien tes pre gun tas:

• ¿Cuál es el pro pó si to del pai sa jis mo?
Por ejem plo, ¿es para pro por cio nar
som bra, o sim ple men te para ha cer que
un área re sul te más atrac ti va?

• ¿Quién pa ga rá ini cial men te por el pai -
sa jis mo, quién lo man ten drá y cuán to
cos ta rá su man te ni mien to?

• ¿Cuá les son las li mi ta cio nes en cuan to
al cli ma, sue lo, agua y so cie dad?

Las pro pues tas de di se ño de ben de sa rro -
llar se den tro de las li mi ta cio nes ex pre sa -
das an te rior men te. Las op cio nes para re -
du cir el gas to pú bli co in clu yen:

• El man te ni mien to pri va do de las áreas
ajar di na das si tua das en fren te de las ca -
sas. Esto pue de te ner el mis mo efec to
que los pro gra mas de plan ta ción de ár -
bo les en las ca lles.

• El man te ni mien to de las áreas de de -
por te por los clu bes.

• El man te ni mien to de los pe que ños jar -
di nes pú bli cos por es ta ble ci mien tos co -
mer cia les, como ca fés.

Ge ne ral

Se debe con sul tar a los or ga nis mos im pli -
ca dos en la pro vi sión de las ins ta la cio nes
so bre las pro pues tas ge ne ra les de ins ta la -
cio nes pú bli cas para ase gu rar así que és tas
sean acep ta bles.
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Ta rea 3C/6

Incorporación de otros
usos de la tierra

Los es tu dios de ta lla dos del te rre no del
pro yec to (véa se la ta rea 2C/6, pág. 31)
ha brán iden ti fi ca do cual quier otro uso de
la tie rra que de be rá ser te ni do en cuen ta
al ela bo rar las pro pues tas para el te rre no
del pro yec to.

Las op cio nes de in cor po ra ción, mo di fi -
ca ción, o eli mi na ción de esos otros usos
de pen de rán ob via men te de su na tu ra le za
y de la po lí ti ca gu ber na men tal con re la -
ción a la di vi sión por zo nas del uso de la
tie rra. Cuan do sea ne ce sa rio, se de ben
man te ner con ver sa cio nes con el or ga nis -
mo, gru po, o per so na res pon sa ble para de -
ci dir cuál es el me jor mé to do, aun que por
lo ge ne ral se con si de ra rá que el he cho de
per mi tir una mez cla de usos de la tie rra

ofre ce rá ven ta jas. Des pués de todo, esto
es una ca rac te rís ti ca co mún en la ma yor
par te de las áreas ur ba nas, in clu yen do las
áreas de ren ta ele va da, me dia y baja. Un
mé to do fle xi ble per mi te que se res pon da
a las ne ce si da des lo ca les sin que se pro -
duz can re tra sos bu ro crá ti cos. De ben exis -
tir li mi ta cio nes en el uso de la tie rra en los 
ca sos en que esto sea es pe cial men te im -
por tan te, como por ejem plo en el te rre no
de los cen tros es co la res, de las in dus trias,
o del mer ca do; pero en los de más ca sos
los lí mi tes de ben res trin gir se úni ca men te
a aque llos usos que ori gi nan con ta mi na -
ción (es pe cial men te la pro du ci da por
humo, olo res y rui do).

Ta rea 3C/7

Circulación y transporte

El di se ño de las ca lles debe ofre cer unos
me dios se gu ros y ade cua dos tan to para la
cir cu la ción de los au to mó vi les como para
la de los pea to nes. Los es tu dios de la po -
bla ción ob je ti vo y de las áreas en las que
ésta re si de (véan se los gru pos de ta reas
2A, pág. 18; y 2C, pág. 26) apor ta rán una
in for ma ción útil a par tir de la cual se pue -
den ela bo rar las op cio nes de cir cu la ción.
Esto im pli ca tres ele men tos: cir cu la ción,
me dios de trans por te y es ta cio na mien to.

Cir cu la ción

En los pro yec tos de me jo ra mien to, el mo -
de lo de ca lles exis ten te por lo ge ne ral li -
mi ta rá las op cio nes de cir cu la ción. En esos 
ca sos el ob je ti vo se ría ra cio na li zar el mo -
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Vía ar te rial Acce so mí ni mo a la
ciu dad o a la cir cu la -
ción vehi cu lar re gio -
nal. Pro ba bles tra -
yec tos de au to bu ses.

20 – 30 m 4 – 6 1.000 – 5.000 m

Vía re gio nal/ dis tri bui do ra Li mi ta los ba rrios y
ofre ce ac ce so a las
par ce las. Res pon de a 
la cir cu la ción vehi cu -
lar ur ba na ge ne ral y
de paso. Pro ba ble
tra yec to de au to bús.

20 – 30 m 4 400 – 1.000 m

Vía lo cal / dis tri bui do ra Ofre ce ac ce so a las
par ce las y cir cu la ción 
vehi cu lar en tre los
ba rrios. Po si bles tra -
yec tos para au to bu -
ses.

15 – 20 m 2 – 4 80 – 200 m

Tipo de vía

Vías de ac ce so

Fun ción

Ofre ce ac ce so di rec -
to a las par ce las y
cir cu la ción en tre los
blo ques. Pre do mi nan 
los pea to nes.

Ancho to tal de la
vía o de re chos 
de paso

8 – 12 m

Nú me ro
de 
ca rri les

1 – 2

Dis tan cia 
re co men da da

va ría de pen dien do
del ta ma ño de las
par ce las.

Ta bla 8
Opcio nes de je rar quía de las vías



de lo de ca lles para con se guir el uso más
efi cien te de la tie rra. En los nue vos asen -
ta mien tos será po si ble con si de rar un aba -
ni co más am plio de op cio nes, que to ma rá
en cuen ta la opor tu ni dad de ofre cer co ne -
xio nes con el sis te ma vial ur ba no exis ten te 
o pro pues to y la dis po si ción de las par ce -
las en blo ques y ba rrios como se tra tó en
la ta rea 3C/1 (pág. 39).

Las op cio nes de cir cu la ción para pro -
yec tos de me jo ra mien to y de nue vo asen -
ta mien to se de sa rro llan aquí como una je -
rar quía vial que se re la cio na con la red es -
tra té gi ca vial ur ba na. La fun ción de los
ele men tos en esta je rar quía se des cri be en 
la ta bla 8.

Los re qui si tos del an cho to tal de la vía,
o de los de re chos de paso in di ca dos en la
ta bla in clu yen cal za das, ace ras y las zo nas
ajar di na das. Tam bién ten drán que ser
con si de ra dos los re qui si tos es ta ble ci dos
por la le gis la ción y las re gu la cio nes lo ca les.

Trans por te

Los es tu dios lle va dos a cabo en la eta pa 2
apor ta rán in for ma ción so bre las ne ce si da -
des y há bi tos de la po bla ción ob je ti vo en
cuan to al trans por te. Esta in for ma ción
per mi ti rá ela bo rar las op cio nes de trans -
por te. La pre gun ta so bre ac ce si bi li dad ge -
ne ral se tra ta en las ta reas 2A/3 (pág. 20)
y 2B/1 (pág. 23).

Tam bién de be rían to mar se en cuen ta
las dis tin tas op cio nes de trans por te:

• La cir cu la ción pea to nal y de bi ci cle tas.

• El trans por te pú bli co (au to bu ses, ta xis
com par ti dos, tran vías y fe rro ca rril).

• La cir cu la ción vehi cu lar (au to mó vi les,
vehícu los de ser vi cio, po si ble men te con 
di fe ren cias en tre los vehícu los mo to ri -
za dos, o los de trac ción ani mal o hu ma -
na).

Esta do ta ción de trans por te pú bli co y su
cos to, por lo ge ne ral, es ta rá en ma nos de
in di vi duos pri va dos o de otros or ga nis mos, 
con quie nes se de ben dis cu tir las dis tin tas
op cio nes. A fin de cuen tas, el he cho de
dis po ner de un sis te ma de cir cu la ción efi -
caz y fle xi ble ase gu ra rá que se pue da con -
tar con un buen ser vi cio. El di se ño del re -
co rri do del trans por te pú bli co ten drá un
efec to so bre el dis tan cia mien to de las ca -
rre te ras re gio na les, ya que los ca mi nos
pea to na les y las dis tan cias cor tas de ben
es tar re la cio na das con los iti ne ra rios del
trans por te pú bli co; los re co rri dos de ben
si tuar se a una dis tan cia que no su pe re los
10 mi nu tos de ca mi no para la po bla ción a
la que se des ti na.

Esta cio na mien to y ser vi cios

Las op cio nes de es ta cio na mien to con sis -
ten en la pro vi sión de zo nas de par queo en 
las ca lles y fue ra de las mis mas. La de -

man da de zo nas de es ta cio na mien to de
au to mó vi les ven drá in di ca da por la in for -
ma ción ob te ni da du ran te la ta rea 2A/1
(pág. 19), pero es poco pro ba ble que sea
sig ni fi ca ti va, in clu so en el fu tu ro de las
áreas de ba jos in gre sos. Se debe pre ver un 
es pa cio de es ta cio na mien to su fi cien te fue -
ra de la ca lle o de la ca rre te ra para las
áreas in dus tria les y co mer cia les.

Al de fi nir las op cio nes para el co mer cio 
y la in dus tria hay que te ner en cuen ta los
re qui si tos de los ser vi cios de la ac ti vi dad
in dus trial y co mer cial (véa se la ta rea
3C/4, pág. 48).

Están da res cons truc ti vos

El aba ni co de op cio nes debe in cluir los
mo de los de cons truc ción de la po si ble ca -
rre te ra. Antes de ela bo rar las op cio nes, se
de ben to mar en cuen ta las prác ti cas de la
cons truc ción lo cal, las con di cio nes del
sue lo del te rre no (véa se la ta rea 2B/6,
pág. 24) y el cli ma en re la ción con cada
ele men to del sis te ma vial. Por ejem plo,
un sue lo de con di ción ines ta ble o blan da
pue de ne ce si tar un tipo de cons truc ción
de ma yor ca li dad que un sue lo de con di -
ción con so li da da. El es tán dar cons truc ti vo 
re que ri do por cada ele men to tam bién está 
re la cio na do con su fun ción; así, el mo de lo
debe es tar re la cio na do con la in ten si dad
del trá fi co y es pe cial men te con el paso de
vehícu los pe sa dos. La ta bla 9 mues tra el
aba ni co de op cio nes que se de ben con si -
de rar.

Los re qui si tos fun cio na les para cada
tipo de ca lle se de ter mi na rán con base en
los es tu dios de la eta pa 2. En ge ne ral, el
cos to de las ca rre te ras con es tán da res al -
tos (re gio na les y na cio na les) no será im pu -
ta ble di rec ta men te al pro yec to, ya que

for man par te del con jun to del sis te ma de
vial ur ba no.

Se debe cal cu lar el cos to de las dis tin -
tas op cio nes, para que así se pue dan re la -
cio nar con el mar co fi nan cie ro (véa se la
ta rea 3D/3, pág. 67) y se pue dan con si de -
rar las fa ses de la cons truc ción de ca rre te -
ras en re la ción con la pro vi sión de ser vi -
cios y con la ur ba ni za ción del te rre no
(véa se la ta rea 3C/8, pág. 55).

Se lec ción de op cio nes

Esta se lec ción de op cio nes de cir cu la ción
y trans por te se basa en:

• Los ob je ti vos fi nan cie ros del pro yec to.

• La efi cien cia del di se ño ur ba no.

• La efi cien cia ope ra ti va.

Los ob je ti vos fi nan cie ros se al can zan en la
ta rea 3D/3 (pág. 67). Las con di cio nes fi -
nan cie ras de ter mi na rán qué op cio nes de
cons truc ción son ase qui bles.

La dis tri bu ción de las ca lles tie ne un
efec to sig ni fi ca ti vo so bre el mo de lo de re -
des de ser vi cios pú bli cos que uti li zan las
ca lles como de re chos de paso. La se lec -
ción de los de re chos de paso y el an cho de 
va rios ti pos de ca lles que for man la je rar -
quía vial debe ba sar se en el exa men de las
op cio nes para ave ri guar cuál re sul ta más
efi caz en la dis tri bu ción de ser vi cios. El
ta ma ño de la par ce la y la pla ni fi ca ción de
las dis tri bu cio nes afec ta rá al tra za do vial,
por lo que am bos as pec tos de ben ser coor -
di na dos (véa se la ta rea 3C/1, pág. 39). El
mé to do de di se ño pro pues to para las par -
ce las re si den cia les debe per mi tir que se
se lec cio ne una dis tri bu ción efi caz de las
ca lles. Por lo ge ne ral, cuan to más cor ta
sea la lon gi tud to tal de la red vial, más
eco nó mi ca y cor ta re sul ta rá la red de ser -
vi cios pú bli cos.
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Cons truc ción

Nin gu na pro vi sión: mí ni ma ni ve la ción
del sue lo in situ para pro por cio nar un
sis te ma de dre na je.

So la men te una capa in fe rior: ni ve la -
ción y com pac ta ción de la capa in fe -
rior, con la gra va en la su per fi cie.

Sue lo es ta bi li za do: sue lo es ta bi li za do
in situ con pa vi men to o ce men to.

Base in fe rior y base de ca rre te ra 
(ma te rial de base gra nu lar o sue lo 
es ta bi li za do).

Capa base de hor mi gón as fál ti co 
aña di da a la capa es truc tu ral so bre la
base in fe rior y su pe rior de la cal za da.

Capa de ro da mien to 
(hor mi gón as fál ti co).

Co men ta rios

La ido nei dad de pen de de las con di cio nes del sue lo del lu gar y de 
las con di cio nes plu via les. Es apro pia da para trá fi co muy li ge ro y
es muy eco nó mi ca.

Ade cua da para la cons truc ción en fa ses, for man do la pri me ra
capa del pa vi men to; dre na do me dian te zan jas la te ra les; so la -
men te para trá fi co li ge ro. De pen de tam bién del mo de lo de las
con di cio nes plu via les y tie nen un bajo cos to.

Igual a la in me dia ta men te an te rior. Gran de pen den cia de los
sue los lo ca les. Bajo cos to.

Pue de ser re cu bier ta con DBST* como par te del paso fi nal de la
eta pa de cons truc ción. Si no está re cu bier ta, re quie re man te ni -
mien to. Ade cua da para ca rre te ras con trá fi co mo de ra do. Se de -
be ría con si de rar la in clu sión de de sa gües en los de cli ves la te ra les 
de las ca rre te ras. Cos to mo de ra do.

Se re quie ren bor di llos. Pue de ser usa da como una su per fi cie de
ro da mien to en la cons truc ción por eta pas; como re qui si to mí ni -
mo de las ca rre te ras con trá fi co pe sa do. Cos to mo de ra do.

En las ca rre te ras de trá fi co pe sa do será ne ce sa rio aña dir una
capa es truc tu ral fi nal. Cos to ele va do.

* Tra ta mien to de la su per fi cie con do ble as fal to.

Ta bla 9
Alter na ti vas de es tán da res cons truc ti vos de ca rre te ras



Por lo ge ne ral, la prue ba de las op cio -
nes de cir cu la ción se ba sa rá en la op ti mi -
za ción de las re des de ser vi cios pú bli cos, a 
la vez, que se tie nen en cuen ta las ne ce si -
da des del área de la par ce la (véa se la nota
téc ni ca 16, pág. 134). La com pro ba ción
de la efi cien cia del tra za do en los pro yec -
tos de me jo ra mien to ne ce si ta rá te ner en
con si de ra ción los re qui si tos de de mo li ción 
de cada op ción. Cuan do sea ne ce sa rio lle -
var a cabo una de mo li ción, ésta debe man -
te ner se al ni vel mí ni mo me dian te un cui -
da do so di se ño.

La efi cien cia ope ra ti va de una op ción
de cir cu la ción de pen de de:

• La ca pa ci dad y las fun cio nes del trá fi co.

• El modo de ac ce so.

• La pro vi sión de lu ga res de es ta cio na -
mien to.

La se lec ción de de re chos de paso para cada 
ca lle den tro de la je rar quía de pen de de la
fun ción de las par ce las co lin dan tes (véa se
el ta bla 8, pág. 52). En ge ne ral, los de re -
chos de paso de ben man te ner el an cho
mí ni mo com pa ti ble con la de man da del
trá fi co. Para las ca lles que no per mi ten el
ac ce so a in te rio res o a claus tros de par ce -
las, el an cho mí ni mo de la ca rre te ra debe
per mi tir la cir cu la ción en am bas di rec cio -
nes (es de cir: 5 me tros).

Los de re chos de paso de ben ele gir se
pen san do en las fu tu ras ne ce si da des del
trá fi co. Si la de man da del trá fi co es baja a
cor to pla zo, los de re chos de paso se lec cio -
na dos de ben te ner en cuen ta las pos te rio -
res me jo ras de la ca rre te ra me dian te la
am plia ción, o la pro vi sión de una ca rre te ra 
de do ble ca rril.

Se de ben com pro bar las dis tin tas op -
cio nes de dis tri bu ción para ve ri fi car cuál
ofre ce la cir cu la ción pea to nal más di rec ta
y más se gu ra, y el me jor ac ce so ge ne ral
en tre las áreas re si den cia les y los re co rri -
dos del trans por te pú bli co. En al gu nos
pro yec tos tam bién de ben con si de rar se los
re co rri dos de bi ci cle tas.

La pro vi sión de es ta cio na mien tos re ser -
va dos será ne ce sa ria en las áreas in dus tria -
les y co mer cia les del pro yec to, ade más en
es tas úl ti mas se debe pro por cio nar un es -
ta cio na mien to fue ra de la ca rre te ra. En
otras áreas es im por tan te que se dis pon ga
de al gún es pa cio de es ta cio na mien to (bien 
en la ca lle o bien en las ca rre te ras de ac ce -
so), pero es poco pro ba ble que haya un
mo ti vo para rea li zar una pro vi sión es pe cí -
fi ca a gran es ca la.

A con ti nua ción se pre sen ta una lis ta de
con trol de los pun tos que de ben con si de -
rar se al se lec cio nar las op cio nes de cir cu -
la ción y trans por te:

• ¿Son ne ce sa rias las co ne xio nes para la
red es tra té gi ca de ca rre te ras ur ba nas?
Esto pue de de ter mi nar la ubi ca ción de
las ca rre te ras re gio na les.

• La lo ca li za ción de las ac ti vi da des co -
mer cia les e in dus tria les debe es tar di -
rec ta men te re la cio na da con las ca rre te -
ras re gio na les. Así, el lu gar apro pia do
para ta les usos in te rac túa con los fac to -
res que de ter mi nan la ubi ca ción de las
ca rre te ras re gio na les.

• La je rar quía de las ca lles debe ase gu rar
que el trá fi co, en un de ter mi na do lu gar, 
sea com pa ti ble con los usos de la tie rra
co lin dan te. Por ejem plo, el trá fi co de
paso debe di ri gir se a las ca rre te ras re -
gio na les o na cio na les, y las vías de ac ce -
so de ben dis po ner se de tal for ma que
im pi dan que el trá fi co las uti li ce. La se -
gu ri dad de los pea to nes debe ser una
con si de ra ción cla ve al di se ñar la je rar -
quía vial.

• Se de ben com pro bar las dis tin tas op -
cio nes en re la ción con la efi ca cia de la
red vial (véa se la nota téc ni ca 16, pág.
134).

• El an cho to tal apro pia do de cada ele -
men to de las ca lles de la je rar quía vial
de pen de rá de la pla ni fi ca ción y de los
re que ri mien tos di se ña dos para el flu jo
vehi cu lar es pe ra do. El an cho de las ca -
rre te ras re gio na les y na cio na les se verá
de ter mi na do por el ni vel de trá fi co en
el con jun to del área ur ba na. El an cho
de las ca lles lo ca les y de ac ce so debe
pro por cio nar un ac ce so vehi cu lar a las
par ce las y al in te rior de los ba rrios. Por
lo ge ne ral, el an cho mí ni mo del ca rril
debe per mi tir el trá fi co de do ble vía;
por ejem plo, con un ca rril de 5 me tros
de an cho. El an cho adi cio nal que se ne -
ce si te se de ter mi na rá me dian te la pla -
ni fi ca ción de los re qui si tos para ace ras
o áreas ajar di na das.

• Para las ca lles que de sem pe ñan una
fun ción prin ci pal en el trá fi co vehi cu -
lar, el an cho debe ser su fi cien te para
per mi tir la vi sión se gu ra de la se ña li za -
ción en los cru ces. Los cru ces en T en
las ca lles de ac ce so o lo ca les mi ni mi za -
rán este re qui si to.

• El an cho de las ca rre te ras re gio na les y
lo ca les debe pre ver el apar ca mien to
fue ra de la ca rre te ra en áreas de ac ti vi -
dad co mer cial.

• El nú me ro apro pia do de ca rri les de cir -
cu la ción es ta rá en fun ción de los flu jos
de trá fi co; cuan do es tos flu jos sean es -
ca sos a cor to o me dia no pla zo, se pue de 
ofre cer un an cho to tal de las ca lles des -
ti na das a la cir cu la ción de do ble sen ti -
do, aun que al prin ci pio sea de un sen ti -
do úni co. Esto se pue de am pliar más
tar de cuan do el flu jo de cir cu la ción lo
ga ran ti ce.

En los pro yec tos de me jo ra mien to, el di -
se ño debe ser con fron ta do con la ex ten -
sión de las de mo li cio nes ne ce sa rias. Se
debe con si de rar la ca li dad re la ti va de las

edi fi ca cio nes afec ta dos por dis tin tos di se -
ños. Si fue ra ne ce sa rio, se pue de mo di fi -
car el an cho de las ca lles lo ca les para mi -
ni mi zar la de mo li ción.

La se lec ción de los es tán da res cons truc -
ti vos de pen de rá de las de ci sio nes po lí ti -
cas, del pre su pues to y de la dis tri bu ción
de los cos tos (véa se la ta rea 3D/3, pág.
67). Sin em bar go, como re qui si to mí ni mo 
siem pre se debe per mi tir el ac ce so a las
par ce las para su man te ni mien to (cons -
truc ción, co che de bom be ros, ser vi cios y
re pa ra cio nes). El es tán dar cons truc ti vo
ne ce sa rio de pen de rá de las con di cio nes
del sue lo lo cal (véan se las ta reas 2B/5,
pág. 24; y 2B/6, pág. 24) y de la dis tri bu -
ción de las pre ci pi ta cio nes. Debe exis tir
una red bá si ca de ca lles pa vi men ta das para 
per mi tir que se es ta blez ca el re co rri do de
los au to bu ses; por lo ge ne ral, esto re que ri -
rá que haya una ca lle pa vi men ta da a una
dis tan cia de 300 a 500 me tros de to das las 
par ce las. Antes de pre sen tar las pro pues -
tas de trans por te pú bli co para su apro ba -
ción, con vie ne que los or ga nis mos es pe cia -
li za dos las exa mi nen.

Des de el pun to de vis ta del aho rro, la
me jor so lu ción será la que re duz ca el área, 
la lon gi tud to tal y los cos tos de las ca rre te -
ras al mí ni mo ne ce sa rio, a la vez, que ase -
gu re la cir cu la ción efi cien te de las per so -
nas y de los vehícu los a tra vés del te rre no
del pro yec to. De esta ma ne ra se pue den
lo grar aho rros con si de ra bles ya que la pla -
ni fi ca ción vial con ven cio nal mu chas ve ces
so bre di men sio na la cir cu la ción en re la ción 
con la de man da efec ti va.
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Ta rea 3C/8

Servicios públicos

Los es tu dios de ta lla dos de la po bla ción
ob je ti vo (véa se el gru po de ta reas 2A, pág. 
18) jun to con los del te rre no del pro yec to 
(véa se el gru po de ta reas 2B, pág. 22), el
con tex to fi nan cie ro (véa se la ta rea 2D/2,
pág. 33) y los ser vi cios pú bli cos (véa se la
ta rea 2C/8, pág. 31) ha brán pro por cio na -
do toda la in for ma ción ne ce sa ria para
iden ti fi car las li mi ta cio nes del de sa rro llo
de los ser vi cios pú bli cos. Los mo de los de
di se ño y los ob je ti vos del pro yec to re la ti -
vos al ni vel de do ta ción por per so na de ben 
ba sar se en el aná li sis rea li za do por los es -
tu dios de ta lla dos.

Esta ta rea tie ne tres ob je ti vos:

• Esta ble cer aque llas op cio nes, para cada
ser vi cio pú bli co, que sa tis fa gan los mo -
de los de di se ño y los ob je ti vos del pro -
yec to.

• Lle var a cabo di se ños pre li mi na res para
cada op ción.

• Se lec cio nar aque llas op cio nes que res -
pon den me jor a los ob je ti vos del pro -
yec to.

Por lo ge ne ral, los dos as pec tos prin ci pa les 
que de ben con si de rar se en pro fun di dad
son el su mi nis tro de agua y el sis te ma de
de pu ra ción de las aguas re si dua les, ya que
su re la ción con la sa lud de la po bla ción es
un ele men to de vi tal im por tan cia en cual -
quier pro yec to de vi vien das, pero es pe -
cial men te en los pro yec tos des ti na dos a la
po bla ción de es ca sos re cur sos, don de la
den si dad sue le ser ma yor que en otras
áreas. Por lo tan to, se de ben ha cer to dos
los es fuer zos ne ce sa rios para ase gu rar que
se con si ga el ac ce so a agua po ta ble, la re -
co lec ción de ba su ras y la de pu ra ción de
las aguas re si dua les.

Para cada ser vi cio se pre sen tan va rias
op cio nes. Cuan to me no res sean los in gre -
sos de la po bla ción ob je ti vo, más res trin gi -
das se rán las op cio nes, pues to que los ser -
vi cios pú bli cos ge ne ral men te, re pre sen tan
una pro por ción sig ni fi ca ti va de los cos tos
to ta les en los pro yec tos de vi vien da di ri gi -
dos a los gru pos con ba jos in gre sos. Por
esta ra zón, es pre ci so te ner un cui da do es -
pe cial al exa mi nar y se lec cio nar las op cio -
nes apro pia das.

En las ta blas 10 a 15 se mues tran las
op cio nes por cada ser vi cio pú bli co y se
dan unas bre ves ob ser va cio nes so bre las
ca rac te rís ti cas, ven ta jas y des ven ta jas de
cada uno de ellos.

Al ela bo rar cada op ción, se de ben con -
sul tar los ob je ti vos del pro yec to (tan to a
cor to, como a lar go pla zo) y las prio ri da -

des de la po bla ción ob je ti vo mos tra das en
la en cues ta a las fa mi lias (véa se el gru po
de ta reas 2A, pág. 18). Se debe exa mi nar
qué tan prác ti ca es cada op ción en re la -
ción con las ca rac te rís ti cas del te rre no del
pro yec to, es pe cial men te su to po gra fía, las
con di cio nes del sue lo, el cli ma (véan se las
ta reas 2B/5, pág. 24; 2B/6, pág. 24; y
2B/7, pág. 25) y el con tex to fi nan cie ro
(véan se las ta reas 2D/2, pág. 67; y 3D/3,
pág. 67).

Hay mu chas va ria cio nes res pec to a las
op cio nes que se mues tran en las ta blas an -
te rio res, al gu nas de las cua les pue den es -
tar ba sa das en las cos tum bres lo ca les o es -
tar adap ta das para que re sul ten apro pia -
das a las con di cio nes del lu gar; sin em bar -
go, to das ellas pue den ofre cer una base
para di se ñar las op cio nes idó neas.

Es po si ble que va rias op cio nes sa tis fa -
gan los ob je ti vos del pro yec to y las ne ce si -
da des de la po bla ción ob je to de es tu dio,
aun que al gu nas de esas op cio nes sean in -
de pen dien tes unas de otras, el su mi nis tro
de agua y las op cio nes de re co lec ción y
de pu ra ción de las aguas re si dua les es tán
es tre cha men te re la cio na das como se in di -
ca en las ta blas 10 y 11.

En cada par ce la se re quie re el su mi nis -
tro de agua para va rios pro pó si tos, en tre
los que se in clu yen la be bi da, la co ci na, la
hi gie ne per so nal, el la va do de la ropa, la
lim pie za, el fun cio na mien to del ino do ro y
el rie go del huer to. Los de se chos in clu yen
to das las aguas fe ca les di fe ren tes de las
aguas re si dua les, y re quie ren una re co lec -
ción cui da do sa.

Los me dios más apro pia dos de re co lec -
ción de pen de rán del cli ma y de la geo lo gía 
del te rre no, así como de la can ti dad de
agua que se uti li za rá. Las dis tin tas op cio -
nes de re co lec ción abar can des de ver te de -
ros en los pa tios y en las ca lles, has ta fo sos 
de fil tra ción, su mi de ros del agua llu vias o
al can ta ri llas con ca ñe rías.

El re sul ta do de esta ta rea debe ser la
pre sen ta ción de uno o más “gru pos de op -
cio nes”. Cada op ción debe ser com pa ti ble 
con las otras del mis mo pa que te; debe sa -
tis fa cer los ob je ti vos del pro yec to, las ne -
ce si da des de la po bla ción ob je ti vo y re sul -
tar acep ta ble para la mis ma (véa se el gru -
po de ta reas 2A, pág. 18). El di se ño de
cada op ción debe de sa rro llar se has ta un
gra do de de ta lle tal, que per mi ta rea li zar
es ti ma cio nes pre li mi na res del cos to.

Se lec ción de op cio nes: Re des

La pri me ra eta pa en la se lec ción de las op -
cio nes es ela bo rar los di se ños para la red
de ser vi cios, a un ni vel que per mi ta cal cu -
lar los cos tos para va lo rar su via bi li dad
eco nó mi ca en re la ción con el pro yec to
(véa se la ta rea 3C/3, pág. 47). Los di se ños 
de ben te ner en con si de ra ción las op cio nes 
tra ta das para de ter mi nar su po si ble apli ca -

bi li dad al te rre no del pro yec to y a las dis -
tin tas op cio nes de ta ma ño, for ma y dis tri -
bu ción de las par ce las, como se ex pu so en 
el gru po de ta reas 3C (pág. 38). El cos to
será el prin ci pal fac tor de ter mi nan te en la
se lec ción de un sis te ma.

La uni dad más prác ti ca de di se ño de la
red de ser vi cios en el te rre no es el ba rrio.
Des pués se pue den di se ñar las re des prin -
ci pa les ba sán do se en la de man da de cada
ba rrio y se pue den aña dir para for mar par -
te del di se ño del con jun to del te rre no. Las 
co ne xio nes con las re des prin ci pa les si tua -
das fue ra del te rre no de ben rea li zar se en
lu ga res ade cua dos. La va lo ra ción de fac to -
res como el he cho de dis po ner de la ca pa -
ci dad so bran te en las re des que se en cuen -
tran fue ra del te rre no sig ni fi ca rá man te ner 
con ver sa cio nes con los or ga nis mos co rres -
pon dien tes.

Du ran te esta eta pa, hay que con si de rar
la po si bi li dad de rea li zar fu tu ros acon di -
cio na mien tos en las re des de ser vi cios, lo
que re du ci ría al mí ni mo las mo les tias pos -
te rio res oca sio na das a los re si den tes de las 
par ce las y ayu da ría a dis mi nuir los cos tos,
in cre men tan do así la po si bi li dad de rea li -
zar me jo ras en el fu tu ro. Las dis tin tas op -
cio nes o con jun to de op cio nes se de ben
di se ñar se con vis tas a di fe ren tes ni ve les de 
pro vi sión, abar can do des de el mí ni mo ni -
vel fac ti ble, al ni vel má xi mo po si ble. Des -
pués se pue de es ti mar y cal cu lar el cos to
de cada con jun to de op cio nes.

El di se ño de la red de ser vi cios debe te -
ner en cuen ta los ma te ria les de que se dis -
po ne, los mé to dos de cons truc ción exis -
ten tes y los ti pos de di se ño lo cal. Tam bién 
se de be rían exa mi nar otras al ter na ti vas
po si bles, por ejem plo, la re duc ción de
cos tos me dian te el uso se lec ti vo de los
ma te ria les más cos to sos.

La se lec ción del con jun to pre fe ri do de
op cio nes de pen de rá prin ci pal men te de su
cos to en re la ción con el pre su pues to del
pro yec to. Para re du cir al mí ni mo los cos -
tos de me jo ras fu tu ras, pue de re sul tar
acon se ja ble ofre cer un ele va do ni vel de
do ta ción para aque llas par tes del sis te ma
que en prin ci pio no lo re quie ren. Esto se
apli ca es pe cial men te, a las re des prin ci pa -
les de los ser vi cios, para las que el cos to
adi cio nal de los ma te ria les pue de ser me -
nor que el cos to de una re po si ción pos te -
rior. La fac ti bi li dad de esta do ta ción adi -
cio nal de pen de rá del pla zo pre vis to en el
que será ne ce sa rio in cor po rar una ma yor
do ta ción, del cos to del in cre men to de la
ca pa ci dad al prin ci pio, de la red de ser vi -
cios in vo lu cra da y del pro ba ble cos to y
tras tor no que su pon drá el acon di cio na -
mien to en fe chas pos te rio res.

Cuan do sea muy poco pro ba ble que un
sis te ma de al can ta ri lla do, que fun cio ne
con agua pue da re sul tar ase qui ble a cor to
pla zo, to da vía pue de ser útil crear di se ños
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Ca mión cis ter na/ ven de dor de
agua

Su mi nis tro me dian te una cis ter na o en
quios cos.

•Bajo cos to ini cial para el pro vee -
dor.

•El agua pue de ser de bue na 
ca li dad.

•Cos tos de man te ni mien to muy 
ele va dos.

•Di fí cil con trol de ca li dad.

• Poco prác ti co.

•Mu chas ve ces re sul ta caro para el
con su mi dor.

De pó si to co mu nal Los dis tin tos mé to dos po si bles in clu yen la
cons truc ción de pre sas so bre los arro yos o
ríos, un tan que con su mi nis tro por gra ve -
dad o bom beo y, si fue ra ne ce sa rio, obras
de tra ta mien to del agua. Dis tri bu ción des de 
un pun to cen tral me dian te gri fos o tu be rías 
co mu na les de su mi nis tro de agua.

• La ca li dad del agua se pue de con -
tro lar si se prohí be el ac ce so al
agua al ma ce na da o si el agua es
tra ta da en tre el al ma ce na mien to y
la sa li da.

•El cos to de in ver sión de pen de del
tipo de sis te ma uti li za do.

• Poco prác ti co.

• La can ti dad de agua uti li za da de pen -
de de la dis tan cia a la fuen te.

Cur so de agua exis ten te o char ca Por lo ge ne ral, la ri be ra, el arro yo, o la char -
ca pre ci sa mo di fi ca cio nes para fa ci li tar el
tras la do del agua, aun que se po dría bom -
bear ha cia sa li das dis tan tes de la fuen te.

•Bajo cos to de ca pi tal. •Ele va do ries go de con ta mi na ción por 
los usua rios y/o por las con di cio nes
río arri ba.

•De pen dien te del cli ma.

• Poco prác ti co.

• La can ti dad de agua uti li za da de pen -
de de la dis tan cia a la fuen te.

Tu be rías tem po ra les de su mi nis -
tro de agua

Red de tu be rías a tra vés del pro yec to con
su mi nis tros en lu ga res es tra té gi cos. Se pue -
de aso ciar con una ins ta la ción de de pó si to
en el te rre no.

•Cos to mo de ra do.

•Bue na ca li dad del agua des de la
plan ta de tra ta mien to.

• Si la red de tu be rías es ade cua da,
se po drán ha cer co ne xio nes in di vi -
dua les en las par ce las cuan do la
po bla ción pue da per mi tír se lo.

•Ries go de de rro che del agua de bi do
a ac ce so rios da ña dos y ne gli gen cia.

• Li ge ra men te in có mo do.

• La efi ca cia y el ries go de con ta mi na -
ción de pen den del es pa cia mien to de 
las tu be rías.

Tipo de do ta ción

Pozo co mu nal

Ca rac te rís ti cas

Gran ca pa ci dad del pozo para ser vir a un
nú me ro ra zo na ble de par ce las.

Ven ta jas

• La ca li dad del agua pue de ser bue -
na si se uti li zan sis te mas apro pia -
dos de sa nea mien to.

Incon ve nien tes

•Cos to de ca pi tal mo de ra do, aun que
me nor que el de los po zos in di vi dua -
les.

•De pen de de la geo lo gía y de la 
pro fun di dad del ni vel freá ti co.

• Poco prác ti co. El vo lu men de agua
uti li za da de pen de de la dis tan cia 
al pozo.

•Ries go de con ta mi na ción.

Ta bla 10
Opcio nes de su mi nis tro de agua
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Un solo gri fo de su mi nis tro 
me dian te una tu be ría in di vi dual

Insta la ción de una red com ple ta de tu be rías 
de su mi nis tro de agua des de la plan ta de
tra ta mien to has ta las par ce las. Se pue den
es ta ble cer co ne xio nes in di vi dua les en dis tin -
tas fa ses a me di da que los re si den tes pue -
dan per mi tír se lo. Sólo se pro por cio na un
úni co gri fo en la par ce la.

•Bue na ca li dad.

• Fá cil men te ac ce si ble en can ti da des 
mo de ra das.

• Impor tan tes be ne fi cios sa ni ta rios.

• Pue de fun cio nar jun to con sis te -
mas de de pu ra ción de aguas re si -
dua les de ca te go ría in fe rior.

•Ele va dos cos tos de ca pi tal.

• Incre men ta el vo lu men de agua de
de se chos para de pu rar, en com pa ra -
ción con la ine xis ten cia de co ne xio -
nes.

Pozo in di vi dual en la par ce la Pozo in di vi dual o per fo ra ción con o 
sin bom ba.

• Prác ti co.

• La ca li dad pue de ser bue na.

• Pue de su po ner un ele va do cos to.

•De pen de de la geo lo gía del lu gar.

•Ries go de con ta mi na ción por las
aguas re si dua les, en caso de que 
se uti li cen le tri nas de foso.

Va rios gri fos de su mi nis tro 
me dian te tu be rías in di vi dua les.

Por lo ge ne ral es como en el gri fo úni co,
pero se ne ce si ta que las tu be rías ma tri ces
ten gan un ma yor ta ma ño y que los gri fos o
sa li das múl ti ples de cada par ce la per mi tan
que se pue dan uti li zar apa ra tos sa ni ta rios.

•Bue na ca li dad.

• Fá cil men te ase qui ble en gran des
can ti da des.

•Má xi mos be ne fi cios sa ni ta rios.

•Ele va dos cos tos de ca pi tal.

•Re quie re un sis te ma com ple to de 
de pu ra ción de aguas re si dua les 
me dian te ca ñe rías.

Tipo de do ta ción

Tan que de agua in di vi dual

Ca rac te rís ti cas

El agua se re co ge de los te ja dos y 
se al ma ce na en la par ce la.

Ven ta jas

• Prác ti co.

•Bue na ca li dad.

•Bajo cos to.

Incon ve nien tes

• Pe que ño vo lu men de de pó si to.

•De pen de mu cho del cli ma.

•Ries go de con ta mi na ción si se al ma -
ce na du ran te mu cho tiem po.

Ta bla 10
Continuación

Re co lec ción di rec ta en el sue lo Do ta ción de un con te ne dor de cie rre her -
mé ti co con fon do y con un ser vi cio de re co -
lec ción or ga ni za do.

•Cos tos re la ti va men te ba jos si ya se 
dis po ne del tra ta mien to con los
vehícu los de re co lec ción.

•Ele va dos cos tos de man te ni mien to.

•Ries gos para la sa lud re la ti va men te
al tos para los usua rios y las per so nas 
en car ga das de la re co lec ción.

Tipo de do ta ción

Sis te ma co mu nal. Dis tin tos ni ve -
les des de le tri nas en las que se
echa agua, has ta re des de tu be -
rías.

Ca rac te rís ti cas

El con cep to fun da men tal es pro por cio nar
una lí nea de ins ta la cio nes sa ni ta rias co nec -
ta das a cual quie ra de los si guien tes sis te -
mas de sa nea mien to:

• Le tri na que fun cio na con agua.

• Le tri na ane xa a la casa.

• Fosa sép ti ca.

• Sa nea mien to me dian te ca ñe rías.

Ven ta jas

• Po si ble re duc ción de los cos tos en
com pa ra ción con la do ta ción in di -
vi dual.

• Se pue de ins ta lar en áreas den sa -
men te po bla das sin ne ce si dad de
rea li zar gran des de mo li cio nes.

Incon ve nien tes

• Incó mo do.

•Ele va dos cos tos de man te ni mien to
de bi do al de te rio ro y aban do no.

• Pue den re sul tar an tihi gié ni cos y
sub-uti li za dos si no se man tie nen
lim pios.

• Si se rea li za una me jo ra pos te rior, el
cos to de la lí nea de ser vi cios ten dría
que ser anu la do.

•En mu chas oca sio nes re sul ta ina cep -
ta ble so cial men te.

Ta bla 11
Opcio nes de de pu ra ción de aguas re si dua les
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Le tri na de foso ven ti la da y mo di -
fi ca da ROEC

Si mi lar a la le tri na de foso ven ti la da, pero
si tua da to tal men te fue ra de la su pe res truc -
tu ra y co nec ta da me dian te una tu be ría de
eva cua ción cur va.

• Si mi lar a la le tri na ven ti la da, pero
los ex cre men tos adi cio na les no
son vi si bles y no hay ries go de 
ac ci den te.

• Pro ble mas pa re ci dos a los de la 
le tri na de foso ven ti la da. Me nor 
ries go de ac ci den tes, pero la tu be ría
de eva cua ción pue de blo quear se.

Le tri na de foso ven ti la da Si mi lar a la le tri na de foso, pero el con tra -
pe so se en cuen tra fue ra de la su pe res truc -
tu ra con una tu be ría de ven ti la ción pin ta da
de ne gro (de 150 mm de diá me tro) en el
lado ex pues to al sol. Es pro ve cho so co lo car
una pan ta lla de gasa a tra vés de la par te
su pe rior de la tu be ría con vál vu la y un 
in te rior os cu ro en la su pe res truc tu ra.

•Bajo cos to. Poca mo les tia de 
mos cas o mos qui tos, de bi do a la
vál vu la que crea una co rrien te de
aire de par te a par te que re pe le
mos qui tos y mos cas, es pe cial men -
te si den tro de la su pe res truc tu ra
no hay luz.

•No su po ne prác ti ca men te nin gún
ries go para la sa lud si está bien
man te ni da.

•El man te ni mien to/va cia do pe rió di co
es cos to so.

•Ries go de que se pro duz can 
ac ci den tes de bi do al ac ce so di rec to.

•De pen de de la geo lo gía para evi tar
la con ta mi na ción del agua 
sub te rrá nea.

Le tri na de foso que fun cio na 
me dian te agua

Hay dos for mas de ha cer fun cio nar el sis te -
ma de agua de la le tri na. La pri me ra es sim -
ple men te una mo di fi ca ción de la le tri na de
foso que in tro du ce un cie rre hi dráu li co
como par te in te gral de la pla ca de an cla je
para evi tar la caí da di rec ta. La se gun da se
re fie re fun da men tal men te a lo mis mo, ex -
cep tuan do que la pla ca de an cla je se co nec -
ta me dian te una tu be ría de cor ta lon gi tud a 
un foso o só ta no dis tan te del edi fi cio.

• Las ven ta jas son si mi la res a la le tri -
na de foso mo di fi ca da con in clu so
un me nor ries go de mos cas o 
mos qui tos.

• Se debe man te ner el cie rre hi dráu li co 
del sis te ma para que con ti núe sien -
do efi caz, por lo tan to se pre ci sa 
im par tir cier ta edu ca ción a los 
usua rios.

•El uso del agua es im por tan te, ya
que la uti li za ción de gran des can ti -
da des de agua acor ta rá la vida del
foso. 

Tipo de do ta ción

Le tri na de foso

Ca rac te rís ti cas

Foso ex ca va do en el sue lo con una pla ca de
an cla je en la par te su pe rior y una su pe res -
truc tu ra so bre el con jun to del sis te ma.
Cuan do se cu bren 3/4 par tes de su ca pa ci -
dad bien se va cía o se lle na por com ple to
para des pués ex ca var otro foso.

Ven ta jas

•Bajo cos to.

Incon ve nien tes

• Pue de dar ori gen a mos cas y 
mos qui tos.

• Po si bi li dad de ma los olo res.

•Acce so di rec to, por lo que exis te
ries go de ac ci den tes.

•Ries gos sa ni ta rios mo de ra dos.

•Ries go de con ta mi nar el agua 
sub te rrá nea.

•El uso del agua es un fac tor crí ti co
de los re qui si tos de man te ni mien to.

•De pen den cia de la geo lo gía, por
ejem plo de la po ro si dad del sue lo.

Ta bla 11
Con ti nua ción
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Fosa sép ti ca La fosa sép ti ca es una ver sión más so fis ti ca -
da de la le tri na de agua y cons ta de dos cá -
ma ras en el foso de agua es tan ca da. El sis -
te ma acep ta tan to las aguas fe ca les como
las aguas re si dua les y per mi te que los ele -
men tos só li dos se asien ten. Los lí qui dos flo -
tan en un su mi de ro o en un foso de dre na -
je. La co ne xión del sis te ma de aguas fe ca les 
con el edi fi cio debe ha cer se me dian te un
sis te ma de cis ter na.

•Buen tra ta mien to de las aguas 
re si dua les.

•Man te ni mien to poco fre cuen te,
sue le ser una vez cada dos a cin co
años, de pen dien do del vo lu men
por per so na.

•El su mi nis tro de agua me dian te 
tu be rías re quie re un ele va do cos to
para pro por cio nar el agua su fi cien te. 
Pre ci sa de gran des áreas de tie rra
para dis per sar los lí qui dos.

•Re quie re un sue lo permea ble para
que se pue da ha cer una bue na eli mi -
na ción de lí qui dos.

Tipo de do ta ción

Sa ni ta rios de com pos ta ción

Ca rac te rís ti cas

Hay dos ti pos bá si cos de sa ni ta rios de com -
pos ta ción, el com pos ta dor con ti nuo y el de
do ble foso. Éste úl ti mo con sis te bá si ca men -
te en dos le tri nas de foso ven ti la das, que se 
uti li zan al ter na ti va men te mien tras una de
las dos se lle na con ce ni zas y ve ge ta ción
ver de para per mi tir que se pro duz ca la
com pos ta ción de to dos los ex cre men tos.

Ven ta jas

•Des pués de va rios me ses o un año
se pro du ce un fer ti li zan te de 
hu mus uti li za ble.

Incon ve nien tes

• Pre sen ta in con ve nien tes si mi la res a
la le tri na de foso du ran te el uso 
ope ra ti vo.

• Los cos tos son re la ti va men te al tos
de bi do a la do ble do ta ción.

• Pre ci sa un buen cui da do por par te
del usua rio.

•No será ade cua do, a me nos que el
uso de los ex cre men tos com pos ta -
dos sea acep ta ble lo cal men te.

Ta bla 11
Con ti nua ción

Le tri na de agua Foso de agua es tan ca da si tua do de ba jo de
la le tri na y co nec ta do al foso ad ya cen te.
Una ca ñe ría de caí da, cuya par te in fe rior
debe es tar por de ba jo del ni vel del agua,
pro por cio na el cie rre hi dráu li co.

• Si se man tie ne el ni vel del agua en
el de pó si to no ha brá mos cas ni
olo res. Sólo de be ría re que rir un
va cia do una vez cada dos o tres
años cuan do las aguas re si dua les
se en cuen tren a 2/3 de su ca pa ci -
dad.

•Re quie re bue na educación del 
usua rio.

• Po si ble con ta mi na ción del agua 
sub te rrá nea.

•Ele va do cos to, no ofre ce más be ne fi -
cios que la le tri na de foso ven ti la da.

• La geo lo gía debe ser ade cua da.

Sa nea mien to sa ni ta rio me dian te
agua

Red com ple ta de tu be rías con co ne xio nes
en tre los sa ni ta rios y las cis ter nas. Pue de
uti li zar se en co ne xión con sis te mas de ver ti -
do de agua para lim piar, pero sólo acep ta
lí qui dos para re du cir los cos tos y el ta ma ño
de las tu be rías (los só li dos to da vía ten drán
que ser eli mi na dos de los fo sos).

•Gran co mo di dad para el usua rio;
no hay aguas re si dua les cer ca de
las ca sas.

•Ele va do cos to.

•Re quie re su mi nis tro de agua a tra vés 
de tu be rías y mu chos tra ta mien tos.

•Re quie re una plan ta de tra ta mien to
so fis ti ca da para ha cer fren te a las
gran des can ti da des de aguas re si -
dua les.
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Opcio nes de trans por te

Nin gu na do ta ción El agua si gue su pro pio cur so a lo lar go de
ca rre te ras y ca mi nos.

•No su po ne nin gún cos to para el
or ga nis mo.

• Para que re sul te ade cua do, de pen de
de pre ci pi ta cio nes muy ba jas.

• Pue de re sul tar poco prác ti co du ran te 
las es ta cio nes de llu via.

•De pen dien te de la to po gra fía y de la 
geo lo gía del te rre no.

Se pue de com bi nar cual quie ra de las si guien tes op cio nes 

Ca nal abier to Los ca na les abier tos co lin dan tes con las 
zo nas pa vi men ta das lle van agua al pun to
de de sa güe.

•Eli mi na el agua de for ma ade cua -
da.

•Cos to mo de ra do.

• Se pue de va riar la ex ten sión de la
red sin gran des pro ble mas.

• Pue de res trin gir el ac ce so de los
vehícu los o de los pea to nes a tra vés
de las ca rre te ras.

•De pen de de la to po gra fía para 
ubi car el pun to de de sa güe.

Cur so na tu ral del agua El agua es con du ci da ha cia un río o arro yo
y se deja co rrer aguas aba jo.

•Bajo cos to de ca pi tal. •De pen de de la exis ten cia de una 
co rrien te de agua y de una topo -
gra fía ade cua da.

Opcio nes de eva cua ción del agua

Estan ques Se per mi te que el agua se fil tre en el sue lo
tan to des de es tan ques cons trui dos a pro pó -
si to, como des de la gu nas de fil tra ción en
de pre sio nes na tu ra les.

•Cos to mo de ra do. •El cos to de pen de de la so lu ción 
ele gi da.

•De pen de de la geo lo gía y de las 
pre ci pi ta cio nes.

•Es pro ba ble que se pro duz can 
inun da cio nes tran si to rias.

Red de tu be rías Se uti li zan las tu be rías ma tri ces con jun ta -
men te con los su mi de ros de las ca rre te ras.
Se pue de com bi nar con el sis te ma de al can -
ta ri lla do para re du cir los cos tos y fa vo re cer
la lim pie za, aun que las ta reas de tra ta mien -
to ten drán que ser ma yo res.

•Má xi ma fle xi bi li dad en la dis tri bu -
ción.

•Uso má xi mo de los de re chos de
paso para vehícu los y pea to nes.

•Cos to ele va do.

• Se pue de in cor po rar en cli mas 
ári dos.

Tipo de do ta ción Ca rac te rís ti cas Ven ta jas Incon ve nien tes

Ta bla 12
Opcio nes de dre na je de las aguas llu vias

Tipo de pro vi sión

Nin gu na do ta ción

Ca rac te rís ti cas

No hay nin gu na ins ta la ción de red eléc tri ca
den tro del te rre no del pro yec to. Los mis mos 
ha bi tan tes se ocu pan de con se guir me dios
de ca le fac ción, luz, co ci na y ener gía eléc tri -
ca. Las ins ta la cio nes co mu na les como los
cen tros es co la res pue den uti li zar ge ne ra do -
res.

Ven ta jas

•No su po ne nin gún cos to para los
or ga nis mos, ex cep to en el caso de
las ins ta la cio nes co mu na les.

Incon ve nien tes

• Incó mo do.

•No hay po si bi li dad de ase gu rar el
alum bra do.

•Alter na ti vas poco con fia bles.

•Ele va dos cos tos de man te ni mien to
para el equi po de las ins ta la cio nes
co mu na les.

•Cos tos ele va dos para los re si den tes.

Ta bla 13
Opcio nes de su mi nis tro de elec tri ci dad

De pó si to El agua al ma ce na da para su reu ti li za ción en 
cuen cas na tu ra les o en ins ta la cio nes cons -
trui das a tal fin. Pue den uti li zar se para im -
pe dir la inun da ción aguas aba jo de bi do a
un re pen ti no va cia do del agua.

•El agua se con ser va para uso lo cal.

•Es po si ble que los cos tos sean 
en tre ba jos y mo de ra dos.

•De pen de de la geo lo gía, to po gra fía
y cli ma.
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Tipo de do ta ción

So la men te ilu mi na ción en 
las ca lles

Ca rac te rís ti cas

Ilu mi na ción para se gu ri dad en ca lles y 
ca mi nos.

Ven ta jas

• Pro por cio na co mo di dad y se gu ri -
dad.

• Los cos tos para el pro yec to son 
re la ti va men te ba jos.

Incon ve nien tes

• Pue de ser ob je to de co ne xio nes 
ile ga les.

Ta bla 13
Con ti nua ción

Tipo de do ta ción

Nin gu na

Ca rac te rís ti cas

Nin gu na do ta ción en el te rre no del 
pro yec to.

Ven ta jas

•No su po ne nin gún cos to para el
or ga nis mo en car ga do del pro yec -
to.

Incon ve nien tes

• Poco prác ti co, es pe cial men te en caso 
de una emer gen cia per so nal o lo cal.

Ta bla 15
Opcio nes de ins ta la ción de te lé fo nos

Co ne xión com ple ta No se ne ce si ta una for ma in ter me dia de do -
ta ción pues to que los cos tos adi cio na les no
son ele va dos. Los ha bi tan tes de las par ce las 
pue den con se guir la co ne xión cuan do pue -
dan per mi tír se lo.

•Có mo do.

•El ni vel de se gu ri dad del alum bra -
do pue de va riar de acuer do con lo
que los fon dos per mi tan.

•Ba jos cos tos de elec tri ci dad para
las fa mi lias.

• Po si bi li dad de cos tos ele va dos de -
pen dien do del equi po de red eléc tri -
ca que se ne ce si te, aun que la em pre -
sa de elec tri ci dad pue de asu mir par -
te de los cos tos.

Re co lec ción en el te rre no Re co lec ción re gu lar de de se chos de cada
par ce la.

•Mi ni mi za el ries go sa ni ta rio.

•Có mo do.

•Cos tos de man te ni mien to más ele va -
dos que los pun tos de re co lec ción
co mu ni ta rios. La baja ca li dad de la
ba su ra se tra du ce en una es ca sa po -
si bi li dad de re ci cla je (por lo tan to, es 
poco pro ba ble que pue da fun cio nar
de for ma co mer cial en las áreas de
ba jos in gre sos).

Tipo de do ta ción

Nin gu na

Ca rac te rís ti cas

Los ha bi tan tes de la par ce la son los res pon -
sa bles de la re co lec ción. El modo de re co -
lec ción de pen de del tipo de ba su ra de la
que se tra te, así los des per di cios ve ge ta les
pue den ser uti li za dos como abo no o como
ali men to para los ani ma les. La ma yor par te
de los pro duc tos na tu ra les se pue den de jar
para abo no. Los pro duc tos ma nu fac tu ra dos 
sue len ser de po si ta dos en ver te de ros o en
ins ta la cio nes si mi la res.

Ven ta jas

•No su po ne nin gún cos to para el
or ga nis mo en car ga do de lle var a
cabo el pro yec to.

Incon ve nien tes

• Pue de dar ori gen a gra ves ries gos de 
sa lud.

• Lle na de sor de na da men te las cal za -
das y blo quea los de sa gües.

Ta bla 14
Opcio nes de re co lec ción de ba su ras

Pun tos de re co lec ción co mu na les Con te ne de ros de gran ca pa ci dad si tua dos
en lu ga res con ve nien tes jun to a las ca rre te -
ras.

•Cos tos de man te ni mien to y re co -
lec ción re la ti va men te ba jos.

• Pue de ayu dar a su pe rar el pro ble -
ma de ries gos para la sa lud.

• Su po ne cier ta in co mo di dad para los
re si den tes.

Do ta ción co mu nal Insta la ción de te lé fo nos en lu ga res pú bli cos 
y po si ble men te tam bién en ca bi nas o tien -
das lo ca les, etc. Nú me ro li mi ta do de lí neas.

•Ofre ce un ser vi cio de emer gen cia
sin gran des pre ten sio nes so bre la
ca pa ci dad de la cen tral te le fó ni ca.

• Impli ca cos tos bas tan te ele va dos
para un pe que ño nú me ro de te lé fo -
nos.

• Pue de ser ob je to de ac cio nes 
van dá li cas.

La par ce la dis po ne de co ne xión La ma yo ría de las par ce las dis po nen de ca -
bles de te lé fo no su fi cien tes en las pro xi mi -
da des y tam bién de una cen tral te le fó ni ca
con ca pa ci dad su fi cien te.

• Pro por cio na un ac ce so com ple to a
los ha bi tan tes que pue den per mi -
tír se lo.

•Cos tos ele va dos, es pe cial men te si se
ne ce si tan nue vas ins ta la cio nes para
la cen tral te le fó ni ca.

•Es poco pro ba ble que la co ne xión
esté al al can ce de mu chas fa mi lias.



ge ne ra les de este sis te ma, para que así se
pue da tra zar la dis tri bu ción del te rre no de 
cara a con se guir un sis te ma de al can ta ri lla -
do efi caz, cuan do se dis pon ga de los re -
cur sos su fi cien tes para ello.

Se lec ción de op cio nes: 
Insta la cio nes de aguas re si dua les
en la par ce la

Pro ba ble men te ésta sea la op ción más
eco nó mi ca y en mu chos ca sos, la úni ca. El 
gra do de acep ta ción so cial de la op ción es
fun da men tal y ésto se pue de es ti mar por
las res pues tas da das por las fa mi lias en las
en cues tas (véa se el gru po de ta reas 2A,
pág. 18) y en con ver sa cio nes in for ma les.

La tasa de ocu pa ción de la par ce la es
uno de los fac to res más im por tan tes al di -
se ñar la do ta ción de la mis ma; la in for ma -
ción ob te ni da du ran te los es tu dios de ta lla -
dos so bre la po bla ción ob je ti vo ofre ce rá
una base ex ce len te para cal cu lar las ten -
den cias fu tu ras. A tra vés de los es tu dios
por me no ri za dos, se co no ce rá el ni vel de
con su mo de agua por per so na para cada
op ción de su mi nis tro de agua, así como el
vo lu men de aguas re si dua les por per so na.
Esta in for ma ción bá si ca per mi te que se
pue da rea li zar una es ti ma ción ra zo na ble
del vo lu men de aguas re si dua les y de de -
se chos por día. El vo lu men de to dos los
sis te mas de re co lec ción en fo sos se basa
en el vo lu men dia rio que ha de so por tar; y 
se debe pres tar es pe cial aten ción a la es -
pe ran za de vida del foso. Tam bién se debe 
in cluir en la es ti ma ción del cos to, los gas -
tos de man te ni mien to en los que in cu rren
los ocu pan tes de las par ce las por el va cia -
do.

El es ta do del sue lo tam bién in flu ye so -
bre la efec ti vi dad de los sis te mas de fo sos
(véa se la ta rea 2B/6, pág. 24). Esto afec ta -
rá tan to al vo lu men de la do ta ción ne ce sa -
ria como al cos to de la cons truc ción.

To das las op cio nes de dis po si ción de
ser vi cios en la par ce la de ben di se ñar se
has ta un gra do tal que per mi ta rea li zar
una es ti ma ción apro xi ma da de los cos tos,
para des pués ob te ner el cos to de cada op -
ción por par ce la, me dian te la com bi na ción 
del cos to en la par ce la con la pro por ción
co rres pon dien te de los gas tos del te rre no.

La se lec ción de las me jo res op cio nes
será ine vi ta ble men te una so lu ción in ter -
me dia, ya que es poco pro ba ble que la po -
bla ción ob je ti vo pue da per mi tir se el ni vel
de do ta ción com ple to pre vis to por los or -
ga nis mos gu ber na men ta les. Con todo, las
op cio nes ele gi das de ben sa tis fa cer los ob -
je ti vos prin ci pa les del pro yec to y las prio -
ri da des de la po bla ción ob je ti vo tal y
como se ana li za ron en los es tu dios de ta lla -
dos (véa se la ta rea 1, pág. 2; y el gru po de
ta reas 2A, pág. 17).

Al se lec cio nar las op cio nes más ade cua -
das para pro yec tos de me jo ra mien to o de
nue vo asen ta mien to, se pue den es ta ble cer 
una se rie de ni ve les de do ta ción que re -
pre sen tan un pro ce so de me jo ra a lar go
pla zo. Cada uno de es tos ni ve les con lle va -
rá unos cos tos to ta les, que pue den re sul -
tar ase qui bles o no a la po bla ción ob je ti vo. 
En las págs. 157 y 158 se pre sen ta un
ejem plo de los ni ve les de pro vi sión de in -
fraes truc tu ra.

Ade más, ha brá otros cos tos del pro yec -
to que ten drá que asu mir la po bla ción ob -
je ti vo, en tre los que se in clu yen la tie rra,
las ins ta la cio nes co mu ni ta rias y la su pe res -
truc tu ra de la casa. Pro ba ble men te la par -
te más di fí cil del pro ce so de se lec ción sea
con se guir una dis tri bu ción equi li bra da de
es tos cos tos. La elec ción que se haga no
debe con sen tir la do ta ción de ser vi cios de
tal for ma que im pi dan al can zar los ob je ti -
vos del pro yec to.

A tra vés de este Ma nual se ha he cho re -
fe ren cia a la ca pa ci dad de la po bla ción ob -
je ti vo para ayu dar se a sí mis ma y la ne ce -
si dad de fo men tar esta ac ti tud. El mis mo
pun to se apli ca a la dis po si ción de ser vi -
cios en el te rre no, aun que pue de que sea
ne ce sa rio ofre cer ase so ra mien to y po si ble -
men te su per vi sión para ase gu rar que el di -
se ño y la cons truc ción sean sa tis fac to rias.
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Gru po de ta reas 3D

Contexto institucional y
financiero

Una va rie dad de acuer dos ins ti tu cio na les
se pre sen tan como mé to dos apro pia dos
para pre pa rar, ela bo rar y di ri gir los pro -
yec tos de de sa rro llo ur ba no. En cada caso
se tie nen que ha cer jui cios so bre las dis -
tin tas ven ta jas que pre sen tan, por un lado
los re pre sen tan tes del go bier no, que en
mu chas oca sio nes no son ca pa ces de lle var 
a cabo una ac ción de ci si va ni pro fun da, y
por otro lado los or ga nis mos crea dos con
un fin con cre to, que sue len re sul tar más
efi ca ces pero tal vez me nos de mo crá ti cos.

Las ins ti tu cio nes de de sa rro llo de vi -
vien das exis ten tes en mu chas oca sio nes
es tán ab sor tas con el es tán dar y el cos to
de casa e in fraes truc tu ra que se en cuen tra 
muy por en ci ma de los me dios eco nó mi -
cos de una tí pi ca fa mi lia de cla se baja.
Para esas ins ti tu cio nes, los prin ci pa les as -
pec tos que se plan tean son la fa ci li dad con 
la que po drían cam biar la na tu ra le za y la
ima gen de lo que pro du cen y la adap ta -
ción de su mano de obra a un pro duc to
dis tin to. Por otra par te, la crea ción de
nue vas ins ti tu cio nes pue de ago tar la dis -
po ni bi li dad de téc ni cos y ge ren tes cua li fi -
ca dos y pue de re sul tar en una du pli ca ción
an tie co nó mi ca.

Cual quie ra que sea la for ma ins ti tu cio -
nal con si de ra da, el prin ci pal as pec to es
que tie ne que ha ber una fun ción eje cu ti -
va, que sea su fi cien te men te in de pen dien -
te de los otros or ga nis mos pú bli cos. Los
po de res con los que debe con tar este po -
der eje cu ti vo in clu yen el de re cho de com -
pra, de ven ta y de al qui ler de la tie rra y de 
la pro pie dad; la toma de fon dos pres ta dos; 
la rea li za ción de prés ta mos en for ma de
hi po te cas y de com pra a pla zos; el di se ño,
la cons truc ción, la su per vi sión de to dos
los ele men tos ne ce sa rios del edi fi cio y de
ope ra cio nes co ne xas; la fir ma de con tra -
tos, la ca pa ci dad de de man dar y de ser ne -
ce sa rio; la ca pa ci dad de man te ner en nó -
mi na a todo el equi po ne ce sa rio de di rec -
ti vos, téc ni cos, ope ra rios y per so nal de
ofi ci na; y fi nal men te, la com ple ta res pon -
sa bi li dad por sus pro pias ope ra cio nes co -
mer cia les, de tal for ma que se pue da ver
cla ra men te si se al can zan los ob je ti vos fi -
nan cie ros ge ne ra les de la em pre sa.

Ta rea 3D/1

Selección del contexto
institucional

Un ele men to fun da men tal para que cual -
quier equi po ad mi nis tra ti vo ten ga éxi to es
el he cho de con tar con el res pal do po lí ti co
ne ce sa rio que ase gu re la coo pe ra ción de
otros or ga nis mos en la do ta ción de ser vi -
cios pú bli cos y de más com po nen tes del pro -
yec to. Es ver dad que en las eta pas ini cia -
les de un pro gra ma de este tipo, el apo yo
po lí ti co tan to a ni vel na cio nal como lo cal
es un re qui si to ne ce sa rio para lo grar el
éxi to, para su pe rar los pre jui cios, para
ase gu rar un su mi nis tro su fi cien te de te rre -
nos ur ba ni za bles y para ob te ner la con for -
mi dad de otros or ga nis mos lo ca les y na cio -
na les re la cio na dos con la pro vi sión de ser -
vi cios cla ve.

Tipo de or ga ni za ción

La ex pe rien cia ob te ni da en pro yec tos in -
ter na cio na les mues tra que el ca rác ter in -
no va dor de los pro yec tos de me jo ra mien -
to y de lo tes con ser vi cios, mu chas ve ces,
exi ge la crea ción de una nue va uni dad ad -
mi nis tra ti va con res pon sa bi li da des es pe cí -
fi cas para ese pro gra ma. Los or ga nis mos
exis ten tes, como los Mi nis te rios o De par -
ta men tos de Vi vien da, los Mi nis te rios de
Obras Pú bli cas y los or ga nis mos de Vi -
vien da de pro tec ción ofi cial pue de que no
cuen ten con los po de res le ga les ne ce sa rios 
para ac tuar como or ga nis mos de ur ba ni za -
ción efi ca ces. Ade más, mu chas ve ces sos -
tie nen pun tos de vis ta ina mo vi bles ba sa -
dos en una lar ga par ti ci pa ción en pro gra -
mas de vi vien da con ven cio na les; por lo
tan to, les pue de re sul tar di fí cil tra ba jar en 
so lu cio nes más mo des tas, pero apro pia -
das.

Cual quier so lu ción or ga ni za ti va que
quie ra lo grar sus ob je ti vos con éxi to debe
re co no cer el pa pel que el gru po mis mo de
la po bla ción ob je ti vo pue de de sem pe ñar.
Los gru pos de co lo nos muy or ga ni za dos
pue den con tri buir a que se con si ga una li -
mi ta da par ti ci pa ción de los or ga nis mos
pú bli cos de vi vien da, re du cien do así los
cos tos; tam bién pue den con se guir, en de -
ter mi na das cir cuns tan cias, apo yo po lí ti co.
Con los co lo nos se pue de ir más allá de un 
mí ni mo pro gra ma de cons truc ción y de
di se ño bá si co, ya que se les pue de ani mar
a que se or ga ni cen para con se guir la pro vi -
sión del ni vel de vi vien das y ser vi cios que
me jor se ade cua a sus ne ce si da des y re cur -
sos par ti cu la res.

Fi nal men te, el re qui si to prin ci pal de
cual quier for ma or ga ni za ti va es la fle xi bi -
li dad y adap ta bi li dad al cam bio. Du ran te
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el pro ce so de eje cu ción de las obras, pue -
de re sul tar evi den te que es ne ce sa rio rea -
li zar cam bios de ca rác ter or ga ni za ti vo y
ad mi nis tra ti vo, qui zá de bi do a la res pues ta 
de los mis mos co lo nos o qui zá de bi do a la
cre cien te com pe ten cia de la uni dad u or -
ga nis mo crea do para el pro yec to.

La me jor op ción pue de con sis tir en la
fun da ción o pro mo ción de un or ga nis mo
en car ga do del di se ño y eje cu ción del pro -
yec to, que es ta blez ca un equi li brio en tre
la li ber tad de ac ción y las fuer tes re la cio -
nes con el go bier no lo cal. De esta for ma,
se pue den de sa rro llar mé to dos nue vos con 
un co no ci mien to cla ro de las ne ce si da des
y de las con di cio nes lo ca les.

Na tu ral men te, la or ga ni za ción y el em -
pleo del per so nal ne ce sa rio por un or ga -
nis mo de eje cu ción de obras sólo se pue de 
de ter mi nar en re la ción con el al can ce de
sus ac ti vi da des y el ta ma ño del pro yec to.
Te nien do en cuen ta que el ob je ti vo es
crear so lu cio nes ase qui bles para la po bla -
ción ob je to de es tu dio, el pro pó si to debe
ser ase gu rar que se man tie nen al mí ni mo
los cos tos de ad mi nis tra ción para no pe na -
li zar a las fa mi lias. De la pá gi na 94 a la 92
se mues tra un ejem plo de las pro pues tas
de em pleo de per so nal.

Esto su gie re que las ac ti vi da des del or -
ga nis mo en car ga do de la eje cu ción de las
obras de ben li mi tar se a pun tos cla ves de la 
ur ba ni za ción y con cen trar se en pro por cio -
nar aque llos ele men tos que la po bla ción no 
pue de con se guir por sus pro pios me dios,
como son: la ur ba ni za ción del sue lo, la
pro vi sión de in fraes truc tu ra, al gu nas ins ta -
la cio nes pú bli cas y un sis te ma sen ci llo
para fo men tar y con tro lar la cons truc ción
de ca sas.

Coor di na ción

El he cho de que el or ga nis mo en car ga do
de la eje cu ción de las obras goce de gran
au to no mía pre sen ta nu me ro sas ven ta jas,
sien do la prin ci pal la ve lo ci dad y la efi ca -
cia de su ac ción. El gra do de au to no mía
de pen de rá en gran me di da de la can ti dad
y del ori gen de los fon dos. Cuan do la ma -
yor par te del pro gra ma se fi nan cie de for -
ma ex ter na se ne ce si ta rá una coor di na ción 
for mal.

Con el fin de ase gu rar que cada or ga nis -
mo de pro vi sión de in fraes truc tu ra ten ga
el tiem po su fi cien te para apro bar el ni vel
de ser vi cios ne ce sa rios y ha cer una pre vi -
sión pre su pues tal ade cua da, se de ben es -
ta ble cer acuer dos de coor di na ción efi ca -
ces para cada uno de los pro yec tos lo an -
tes po si ble. El he cho de te ner dos gru pos
de coor di na ción pre sen ta al gu nas ven ta jas, 
ya que un gru po pue de ocu par se de la
pro vi sión de in fraes truc tu ra y el otro de la 
do ta ción de ins ta la cio nes pú bli cas. Aun -
que esto no es obli ga to rio, pue de fa ci li tar
el tra ta mien to de dos ti pos muy di fe ren -

tes de com po nen tes. Los pun tos con cre tos 
del acuer do en tre los gru pos de ben alu dir
a:

• La toma de me di das efi ca ces para el in -
ter cam bio de da tos, pla nes y pro gra -
mas.

• El man te ni mien to de ne go cia cio nes y
acuer dos so bre el ni vel y tipo de la pro -
vi sión.

• La de ter mi na ción de cuál será el or ga -
nis mo res pon sa ble del di se ño y de la
eje cu ción de las obras, así como de la
pla ni fi ca ción de las mis mas en fa ses de -
ta lla das.

• El acuer do so bre los cos tos, así como el 
ni vel y pla ni fi ca ción de la pro vi sión de
pre su pues to.

• La in ves ti ga ción y re so lu ción de cual -
quier di fi cul tad que se plan tee en el de -
sa rro llo pre vis to de cada pro yec to.

Es po si ble que las con ver sa cio nes ini cia les
en los gru pos de coor di na ción es tén di ri gi -
das por los re pre sen tan tes lo ca les de or ga -
nis mos na cio na les. Si éste fue ra el caso, la
or ga ni za ción debe per mi tir les con sul tar
con sus se des cen tra les siem pre que sea
ne ce sa rio. Pue de que tam bién sea ne ce sa -
rio que el or ga nis mo na cio nal res pon sa ble
de los pro yec tos de me jo ra mien to y de
nue vo asen ta mien to (en el caso que exis -
ta) man ten ga co mu ni ca ción for mal con es -
tos or ga nis mos na cio na les cuan do sur jan
di fi cul ta des en la pro vi sión de com po nen -
tes.

Es ne ce sa rio que se es ta blez can acuer -
dos efi ca ces para la dis tri bu ción de los
fon dos cuan do és tos pro ce dan de un ser vi -
cio pre su pues ta rio del go bier no cen tral.
La or ga ni za ción en car ga da de lle var a cabo 
el pro yec to debe pre ver la in ver sión y los
de sem bol sos, los cua les se po drían rea li zar 
cada tres me ses, con mo di fi ca cio nes de
ser ne ce sa rio.

Es evi den te que las dis tin tas or ga ni za -
cio nes no po drán es tar de acuer do en todo 
mo men to so bre los tér mi nos pre ci sos de
dis tri bu ción de los cos tos; por lo tan to,
será ne ce sa rio que se es ta blez can los
acuer dos ade cua dos para sal var las di fe -
ren cias y con ello po der evi tar re tra sos en
la eje cu ción del pro gra ma.

Pun tos cla ves

Una de las de ci sio nes más im por tan tes
que se debe to mar es la se lec ción de la
me jor op ción para el con tex to ins ti tu cio -
nal del pro yec to, ya que ésta ten drá un
efec to crí ti co so bre la eje cu ción efi caz del
pro yec to. Entre las cua li da des cla ves pro -
ba ble men te se in clui rán:

• Las pro pues tas de ben ela bo rar se en es -
tre cha re la ción con la rea li dad po lí ti ca
de la si tua ción lo cal.

• Tie ne que ser po si ble rea li zar las pro -
pues tas den tro del con tex to le gal exis -
ten te.

• Las pro pues tas de ben te ner en cuen ta
los re cur sos hu ma nos lo ca les.

• El or ga nis mo en car ga do de la eje cu ción
de las obras debe te ner el con trol de los 
fon dos que pue den ser reu ti li za dos y
que le per mi ten lle var a cabo un pro -
gra ma bá si co de ur ba ni za ción.

• Las ac ti vi da des como la dis tri bu ción de
la tie rra y la uti li za ción de los fon dos
de ben ser trans pa ren tes y com ple ta -
men te ra zo na bles.

En mu chas oca sio nes será ne ce sa rio de sa -
rro llar la ca pa ci dad de las ins ti tu cio nes
exis ten tes, lo cual de be ría for mar par te de 
los pla nes de ur ba ni za ción. Con súl te se la
nota téc ni ca 20, (pág. 146).

En la eta pa 5 se pre sen ta un ejem plo de 
las pro pues tas en ca mi na das al es ta ble ci -
mien to de un or ga nis mo de eje cu ción de
obras.
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Ta rea 3D/2

Tenencia de la tierra

El con cep to de te nen cia de la tie rra se re -
fie re a la cla se de de re chos y tí tu los con
base en los cua les se po see la tie rra. Hay
mu chas for mas de te nen cia de la tie rra,
abar can do des de la te nen cia in di vi dual
has ta la pú bli ca y co mu nal; ade más se
pue den dar va ria cio nes en tre la na tu ra le za 
de los de re chos y el tí tu lo. En las zo nas en 
las que los te rre nos se es tán ur ba ni zan do
rá pi da men te, los cam bios en la pro pie dad
de la tie rra se pue den dar con gran ra pi -
dez, so bre pa san do la ca pa ci dad de los re -
gis tros de la tie rra para con sig nar los y re -
sul tan do por ello en una gran con fu sión
so bre la for ma exac ta de te nen cia en un
área de ter mi na da.

En la ta bla 16 se pre sen tan al gu nas de
las for mas más co mu nes de te nen cia de la
tie rra, jun to con ob ser va cio nes so bre sus
ca rac te rís ti cas.

Se lec ción de la for ma de te nen cia 
de la tie rra: Ge ne ral

Al se lec cio nar las me jo res op cio nes, una
im por tan te con si de ra ción a te ner en cuen -
ta es que un ele men to bá si co del pro yec to 
será la ur ba ni za ción de la tie rra, lo que
cons ti tui rá la prin ci pal fun ción eco nó mi ca
del or ga nis mo en car ga do de la rea li za ción
del pro yec to. En este pro ce so no se pue de 
ig no rar el pa pel del mer ca do exis ten te de
sue lo ur ba no, ni tam po co las di ná mi cas de 
la ex pan sión ur ba na ni el ine vi ta ble au -
men to del va lor del sue lo. Por con si guien -
te, la te nen cia de la tie rra den tro del pro -
yec to debe con si de rar se den tro de un
con tex to de sue lo ur ba no más am plio. La
se lec ción de las op cio nes de te nen cia se
apli ca tan to a par ce las des ti na das a vi vien -
das como a las des ti na das a usos in dus tria -

les o co mer cia les, las cua les ne ce si tan ser
tra ta das por se pa ra do. Para más de ta lles
so bre el con tex to po lí ti co y las op cio nes
en re la ción con la te nen cia de la pro pie -
dad ur ba na y los de re chos de la pro pie -
dad, véa se la nota téc ni ca 21, (pág. 147).

Se lec ción de la for ma de 
te nen cia de la tie rra para 
las par ce las re si den cia les

Esta se lec ción fi nal de la for ma de te nen -
cia de pen de rá de las cir cuns tan cias lo ca -
les, por lo que no re sul ta apro pia do pro -
mo ver una for ma de ter mi na da. Tan to la
pro pie dad ab so lu ta como el arren da mien -
to por un lar go pe río do de tiem po pre sen -
tan ven ta jas si mi la res en tér mi nos de se -
gu ri dad de la te nen cia. Sin em bar go, la
pro pie dad ab so lu ta, aun que es la for ma
más se gu ra, tam bién es la for ma más
abier ta a la es pe cu la ción, es pe cial men te
cuan do el pre cio ini cial cuen ta con sub si -
dios. El re sul ta do de la es pe cu la ción po -
dría ser que los be ne fi cia rios fi na les pro -
ce die ran de las cla ses me dias o al tas, a pe -
sar de que pro ba ble men te se po drían per -
mi tir otras for mas de vi vien da que no re -
sul ta rían ase qui bles a la po bla ción ob je to
de es tu dio. Aun que la pro pie dad pri va da
ab so lu ta pue de pre sen tar mu chos atrac ti -
vos, se pue den ob te ner mu chas ven ta jas al 
ofre cer la te nen cia ini cial con base en el
arren da mien to con, por ejem plo, una op -
ción de com pra des pués de un pe río do
con ti nuo de ocu pa ción, du ran te el que se
ha brán ob ser va do las nor mas y re gu la cio -
nes del arren da mien to.

En los ca sos en los que se eli ja el arren -
da mien to o la pro pie dad apla za da es ne -
ce sa rio, y su po ne una ven ta ja ob via, in tro -
du cir al gún tipo de re gu la ción re la cio nan -
do la te nen cia con la ur ba ni za ción de la
par ce la. Nor mal men te, se es pe ra que las
re gu la cio nes cu bran dos áreas dis tin tas,
por un lado el con trol de la ca li dad y den -
si dad en la ur ba ni za ción de la par ce la, y
por el otro evi tar las ac cio nes es pe cu la ti -
vas o de ex plo ta ción.

Las re gu la cio nes de ben pres cri bir las
con di cio nes que han de cum plir se; y en el
caso de la pro pie dad apla za da se debe ha -
cer an tes de que se pue da ejer cer la op -
ción de de re cho de pro pie dad ab so lu ta.
Por ejem plo, pue de re sul tar apro pia do or -
de nar que el edi fi cio si tua do en la par ce la
cum pla cier tos re qui si tos en lo que se re -
fie re a los ma te ria les de cons truc ción y al
di se ño ur ba no, y se ase gu re que no cons ti -
tu ye nin gu na mo les tia ni pre sen ta ries gos
de sa lu bri dad para el ba rrio.

El de re cho de op ción debe ser ejer ci do
úni ca men te por el be ne fi cia rio ori gi nal del 
arren da mien to, a me nos que al gu na trans -
fe ren cia de arren da mien to cuen te con la
apro ba ción pre via del or ga nis mo en car ga -
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Sis te mas 
de pro pie dad 
re li gio sa

• Por ejem plo la re li gión is lá mi ca in clu ye: waqg (tie rra po seí da por Dios), tie rra mulk
(pa re ci da a la pro pie dad ab so lu ta), tie rra miri (po se sión del Esta do) y 
tass ruf (usu fruc to).

Con sue tu di na ria 
(tra di cio nal)

•Ésta pue de pre sen tar va rias for mas. Es es pe cial men te fre cuen te en zo nas don de se
con si de ra que la tie rra es una po se sión del gru po an tes que del in di vi duo.

• Per mi te que los miem bros de un gru po ob ten gan un ac ce so se gu ro a la tie rra sin
con si de ra ción a sus in gre sos, aun que con la con di ción de que cum plan de ter mi na das 
obli ga cio nes.

•Res trin ge la pre sión es pe cu la ti va so bre la tie rra.

•De pen de de la exis ten cia de un fuer te víncu lo so cial en tre to dos los miem bros del
gru po, que no se sue le dar en las áreas ur ba nas de rá pi do de sa rro llo.

Coo pe ra ti va •Es una for ma de pro pie dad co lec ti va en la que tan to el tí tu lo como los de re chos son
con fe ri dos a la coo pe ra ti va. Los in di vi duos tie nen de re chos a una par te de la tie rra
su je ta a los tér mi nos y con di cio nes de ter mi na das. Nor mal men te no exis ten otros de -
re chos de trans fe ren cia que los que se dan a tra vés de la coo pe ra ti va.

•Es una for ma se gu ra y eco nó mi ca para que gru pos de per so nas ob ten gan ac ce so 
a la tie rra y de que se fo men te la in ver sión en la mis ma.

• Per mi te que los gru pos in cre men ten su con trol so bre la ur ba ni za ción de la tie rra y
que se re duz can los cos tos y la res pon sa bi li dad es ta tal.

•Re quie re unos in gre sos es ta bles por par te de to dos los miem bros para im pe dir que
no pa guen las cuo tas.

•Re quie re un có di go de dis ci pli na de di rec ción y apo yo mu tuo, cuya ela bo ra ción 
pue de lle var al gún tiem po.

Arren da mien to •Ocu pa ción in di vi dual o co lec ti va de la tie rra por un tiem po de ter mi na do. Esto ofre ce
se gu ri dad so bre la te nen cia, pero por un pe río do li mi ta do y por lo tan to, pue de de -
sa ni mar la in ver sión, es pe cial men te si el tiem po de arren da mien to es cor to. Tam bién
pue de ser di fí cil de ad mi nis trar en zo nas don de no se co no ce este tipo de te nen cia.

•El do mi nio de la ur ba ni za ción a lar go pla zo per ma ne ce en ma nos de los pro pie ta rios, 
ofre cién do les así más opor tu ni da des de con trol.

•Exclu ye la tie rra de las ope ra cio nes del “li bre” mer ca do, o al me nos mi ti ga sus 
efec tos. El in cre men to del va lor de la tie rra fa vo re ce al pro pie ta rio ab so lu to.

•El arren da mien to de una tie rra de pro pie dad pú bli ca pue de ofre cer ma yor se gu ri dad
que la de pro pie dad pri va da (y por lo tan to, in cen ti var la in ver sión).

Ca te go ría 
de te nen cia

Pro pie dad 
pri va da

Ca rac te rís ti cas

• Pro pie dad in di vi dual de la tie rra a per pe tui dad. Ésta es la for ma más se gu ra de te -
nen cia y por lo tan to, la que tie ne ma yo res pro ba bi li da des de ani mar a las fa mi lias a
in ver tir. Sin em bar go, las fuer zas del mer ca do pue den fo men tar el des pla za mien to
de los re si den tes de ba jos in gre sos. Sue le ofre cer po si bi li da des de con trol li mi ta da
por par te de la or ga ni za ción en car ga da de la eje cu ción del pro yec to.

Ta bla 16
Ca rac te rís ti cas de la te nen cia de la tie rra



do de la eje cu ción del pro yec to. Antes de
la apro ba ción de la op ción de com pra, el
in qui li no tie ne que ha ber sa tis fe cho to dos
los de re chos y re cla ma cio nes es ti pu la dos
por el con tra to de arren da mien to y tie ne
que pre sen tar un re gis tro ra zo na ble de los
pa gos rea li za dos. Una vez que se han cum -
pli do to das las con di cio nes, se re co mien da 
de jar pa sar un pla zo ra zo na ble de tiem po
an tes de que se acep ten los de re chos de
com pra, dan do así el tiem po su fi cien te
para rea li zar el exa men del ex pe dien te del 
in qui li no y evi tar la es pe cu la ción, pero por 
lo de más se debe ani mar al be ne fi cia rio a
que tome esta op ción.

En el caso de que los be ne fi cia rios de -
sea ran ven der sus par ce las en el fu tu ro, es
im por tan te in tro du cir cláu su las de sal va -
guar da ade cua das para mi ni mi zar la es pe -
cu la ción. Una vez que se ha es ta ble ci do la
pro pie dad, una de las me di das que se pue -
de con si de rar es la fi ja ción de un pe río do
de gra cia, an tes de cuya fi na li za ción no se
per mi ti rá la ven ta a ter ce ros. Se pue de
con si de rar su fi cien te un pe río do mí ni mo
de cin co años y má xi mo de diez, así el or -
ga nis mo en car ga do del pro yec to po dría sa -
tis fa cer cual quier de seo del be ne fi cia rio
de ven der su par ce la den tro de ese pe río -
do, me dian te la com pra de la mis ma a
pre cio de cos to más una bo ni fi ca ción por
la in fla ción o me dian te la apro ba ción por
par te de la agen cia de la ven ta a ter ce ros a 
un pre cio con ve ni do. Las cir cuns tan cias
lo ca les pue den su ge rir otras cláu su las de
sal va guar da.

El or ga nis mo res pon sa ble del pro yec to
pue de de sear con si de rar que cuan do se
ejer za el de re cho de op ción de com pra,
cual quier be ne fi cia rio que eli ja pa gar por
la par ce la de una sola vez po drá ha cer lo,
en vez de con ti nuar con los pa gos men sua -
les de la hi po te ca. Esto fa vo re ce ría el flu jo 
de fon dos al pro yec to, por lo que debe ser 
fo men ta do, pero su je to a la apli ca ción ri -
gu ro sa de las sal va guar das men cio na das
an te rior men te, so bre la po si ble ven ta a un 
ter ce ro.

La par ti ci pa ción de coo pe ra ti vas de co -
lo nos be ne fi cia ría am plia men te cual quier
tipo de te nen cia de la tie rra, así como el
cum pli men to de las re gu la cio nes y con di -
cio nes; más aún, al gu nos ti pos de te nen cia 
po dría de pen der de ello. La par ti ci pa ción
de las coo pe ra ti vas se ría be né fi ca en pri -
mer lu gar para con se guir la coo pe ra ción
en tre los co lo nos y en se gun do lu gar, para
lo grar la con ti nua ad mi nis tra ción y re gu la -
ción de la co mu ni dad que se aca ba de es -
ta ble cer.

La coo pe ra ti va3 pue de es tar in te re sa da
en  par ti ci par en la ur ba ni za ción de la par -
ce la a tra vés de sis te mas de au to cons truc -
ción, en la re gu la ción de los mo de los es -
truc tu ra les de la par ce la y en la di rec ción
y el man te ni mien to de las ins ta la cio nes
pú bli cas. Tam bién po dría fa vo re cer la ad -
mi nis tra ción del pro yec to día a día in clu -
yen do la re co lec ción y de man da de pago
de los al qui le res y los pa gos de amor ti za -
ción. Ade más, la coo pe ra ti va de be ría ase -
gu rar que la ex plo ta ción se man ten ga a un 
mí ni mo ab so lu to.

Es ne ce sa rio pres tar es pe cial aten ción al 
se lec cio nar las pro pues tas de te nen cia en
los pro yec tos de me jo ra mien to de asen ta -
mien tos in for ma les para ase gu rar que los
in qui li nos y otros gru pos vul ne ra bles no se 
vean per ju di ca dos. El plan tea mien to más
apro pia do siem pre será ofre cer unos me -
jo res de re chos de pro pie dad, que se rán
su fi cien tes para in cre men tar la se gu ri dad
y la in ver sión en las me jo ras de las vi vien -
das, pero no tan to que pue dan oca sio nar
un in cre men to de los cos tos, o del va lor
de la ren ta para los in qui li nos de cla se
baja.

Se lec ción de la for ma de te nen cia 
de la tie rra para las par ce las 
co mer cia les e in dus tria les

La me jor op ción va ria rá for zo sa men te de
acuer do con las cir cuns tan cias lo ca les. Sin
em bar go, la pre sión por re cu pe rar el ca pi -
tal in ver ti do, la cual po si ble men te sea crí -
ti ca para el éxi to del pro yec to, su gie re
que el ar gu men to a fa vor del tras pa so de
la pro pie dad ab so lu ta pue de ser lo su fi -
cien te men te con vin cen te para que se eli ja
esta for ma de pro pie dad, cuan do sea po si -
ble.

Cuan do se eli ja esta op ción, se debe
acor dar el pre cio de la pro pie dad de la tie -
rra para dar un ra zo na ble im pul so al pro -
yec to. Para que los pre cios re sul ten com -
pe ti ti vos de ben re vi sar se de vez en cuan -
do, ya que pro ba ble men te se ele va rán du -
ran te la eje cu ción del pro yec to. Un mé to -
do útil es la sub as ta de la tie rra o bien la
fi ja ción del pre cio de acuer do con los ni -
ve les del mer ca do. Tam bién se pue de re -
cu rrir, cuan do sea ne ce sa rio, a la ven ta por 
de ba jo de los ni ve les de mer ca do, pero se
debe re co no cer como un sub si dio in ten -
cio nal y abier to. Si se pre fie re el ré gi men
de al qui ler de los te rre nos, los tér mi nos
del con tra to de arren da mien to de ben per -
mi tir una fle xi bi li dad má xi ma de cara al
de sa rro llo fu tu ro, in clu yen do por su pues -
to una pro vi sión para rea li zar re vi sio nes

pe rió di cas de las ren tas y pu dien do in cluir 
tam bién una op ción de com pra des pués
de un pe río do de va rios años. Es ne ce sa rio 
em plear una po lí ti ca de mer ca do po si ti va
para ma xi mi zar el po ten cial de este ele -
men to del pro yec to.

La eje cu ción de las re gu la cio nes pue de
re sul tar muy di fí cil, una vez que se ha
con ce di do el tí tu lo de pro pie dad. Una op -
ción, uti li za da con éxi to en Hyde ra bad,
Pa kis tán4 fue ofre cer el tí tu lo de pro pie -
dad sólo cuan do los co lo nos hu bie ran vi vi -
do en el te rre no du ran te un pe río do mí ni -
mo.
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3 El tér mi no coo pe ra ti va pue de ha cer re fe ren cia a uni da des lo ca les so cia les o po lí ti cas. La efi ca cia de este mé to do de pen de en gran par te 
de la or ga ni za ción so cial en el lu gar, como pu sie ron de ma ni fies to los es tu dios so cia les (véa se la nota téc ni ca 1, pág. 108).

4 Cen tro de las Na cio nes Uni das para los Asen ta mien tos Hu ma nos (Há bi tat, 1990), The Incre men tal De ve lop ment Sche me: 
A Case Study of Khu da-Ki-Bas ti in Hyde ra bad, Pa kis tan CNUAH (Ha bi tat), Trai ning Ma te rials Se ries, 
Cen tro de las Na cio nes Uni das para los asen ta mien tos hu ma nos (Há bi tat) Nai ro bi, Ke nia.



Ta rea 3D/3

Desarrollo de las
opciones financieras

Po lí ti ca men te, el plan tea mien to más sen -
ci llo para lo grar la fi nan cia ción de la in -
fraes truc tu ra ur ba na y de las vi vien das de
in te rés so cial en paí ses hu ma ni ta rios es
asu mir que los bie nes pú bli cos, ta les como 
la vi vien da, de be rían es tar equi ta ti va men -
te dis tri bui dos en tre el to tal de su po bla -
ción.  Es por esta ra zón que los sub si dios
de be rían cu brir la di fe ren cia en tre lo que
los po bres se pue den per mi tir y lo que se
les “de be ría” pro por cio nar se gún los es -
tán da res de alo ja mien to e in fraes truc tu ra.
Sin em bar go, este en fo que ha de mos tra do 
ser bas tan te ina de cua do, ya que casi por
de fi ni ción, la gran can ti dad de per so nas
po bres en los paí ses en vía de de sa rro llo,
que ne ce si tan alo ja mien to y ac ce so a los
ser vi cios, des car tan la su po si ción au to má -
ti ca de que los sub si dios que pue den re ci -
bir sean de una pro por ción sig ni fi ca ti va.
Por lo tan to, el me jor ar gu men to al ter na -
ti vo es ima gi nar ini cial men te que la po bla -
ción para la que se des ti nan los alo ja mien -
tos y los ser vi cios no pue de es pe rar nin gún 
tipo de sub si dio y que cual quier cosa que
ne ce si ten debe ser fi nan cia da con sus pro -
pios re cur sos dis po ni bles, aun que es tos
sean exi guos. El úni co en fo que teó ri co ho -
nes to para abor dar la pro ble má ti ca de la
po bre za es iden ti fi car don de se en cuen tra
el pun to ini cial re fe ren te a lo que la po -
bla ción pue de per mi tir se por sí mis ma. En 
las so cie da des con me nos re cur sos y en los 
sec to res más po bres de la so cie dad, la
con clu sión pue de ser que esta po bla ción
se pue de per mi tir muy po cas co sas por
sus pro pios me dios y que los cos tos de es -
ta ble cer una or ga ni za ción para ad mi nis trar 
esas ayu das pe sa rían mu chí si mo más que
los ar tícu los ma te ria les y los ser vi cios que
pro por cio na ría.

De to das ma ne ras, den tro del gru po de
cla se baja hay una gama de in gre sos dis tin -
tos, y es po si ble que co bran do pro por cio -
nal men te más a las per so nas con in gre sos
más ele va dos den tro de di cho gru po, se
pro duz ca un efec to co no ci do como “sub si -
dio cru za do in ter no”, que pue de ser con si -
de ra ble men te más efi caz si el pro yec to se
di ri ge tam bién a gru pos de in gre sos más
ele va dos, con tal de man te ner la ade cua da 
pro por ción de este tipo de do ta ción. Sin
em bar go, se debe co men zar por des cu brir
cuan to pue de pa gar la po bla ción de es ca -
sos re cur sos por sí mis ma (véa se la ta rea
2A/1, pág. 19).

No se debe su po ner que los po bres
siem pre se gui rán sien do po bres, ni que la
re la ción en tre los in gre sos de dos fa mi lias

siem pre será la mis ma. Las pro pues tas de
de sa rro llo eco nó mi co para esta po bla ción
pue de con tri buir a ge ne rar ver da de ros in -
cre men tos en los in gre sos y en la ri que za,
y si es tos pro gra mas se di ri gen a la raíz del 
pro ble ma eco nó mi co pue den te ner ma yor
re le van cia so cial y eco nó mi ca en sí mis -
mos, que aque llos pro gra mas que li mi tan
su ac ción a la do ta ción de vi vien das e in -
fraes truc tu ras. El he cho de ayu dar a la
gen te a ob te ner los me dios para ga nar in -
gre sos y aho rrar para per mi tir se una vi -
vien da dig na e in fraes truc tu ra, es cla ra -
men te más con ve nien te que el sim ple de -
sem bol so de bie nes pú bli cos sin preo cu -
par se so bre la for ma de po ner esos bie nes
al al can ce de la po bla ción de es ca sos re -
cur sos.

Por con si guien te, sólo una vez que se
haya he cho una va lo ra ción rea lis ta de lo
que los po bres se pue den per mi tir y de lo
que pue den pa gar, se ría in di ca do con tem -
plar la al ter na ti va de so li ci tar un sub si dio
a fuen tes ex ter nas, y sólo des pués de ha -
ber rea li za do un exa men ob je ti vo que con -
si de re has ta qué pun to se pue de es pe rar
que los sub si dios con ti núen aflu yen do y
en qué can ti dad. Uno de los ob je ti vos de
los pro gra mas de este tipo es ase gu rar que 
cada vez se pue dan po ner en mar cha más
pro gra mas si mi la res. Éste es un ob je ti vo
ra di cal men te di fe ren te al de la mi ti ga ción
cos mé ti ca de la po bre za ur ba na.

En ge ne ral, hay cua tro ele men tos obli -
ga to rios prin ci pa les que su po nen los ma -
yo res cos tos: el sue lo; la in fraes truc tu ra,
in clu yen do los pro gra mas de de sa rro llo
eco nó mi co; la re si den cia mis ma; y el cos to 
fi nan cie ro (es de cir, la tasa de in te rés y el
pe río do de pago del prés ta mo). El sue lo
es el as pec to más di fí cil de re sol ver, ya
que es un re cur so no re no va ble, en el es -
tric to sen ti do de la pa la bra, y su pre cio
(en mu chas oca sio nes muy dis tin to de su
ver da de ro va lor) sue le es tar de ter mi na do
por con di cio nes de es ca sez a cor to pla zo,
por la lo ca li za ción, por un me ca nis mo de
mer ca do im per fec to y por un con jun to de 
fac to res ins ti tu cio na les. Esto úl ti mo ex -
pre sa, de cier to modo, el pun to de vis ta
del es ta do so bre el con cep to de los in te re -
ses pri va dos de la tie rra y por ello, de su
ver da de ro va lor. Las res pues tas a las pre -
gun tas “¿cuál es el ver da de ro cos to del
sue lo?” y  “¿se de be ría co brar este cos to?”
re sul tan casi siem pre com ple jas y os cu ras,
y el pro ble ma prác ti co más im por tan te al
iden ti fi car la es truc tu ra fi nan cie ra de es -
tos pro gra mas es ase gu rar que no se co bre
o que no se re quie ra el pago de pre cios in -
fla cio nis tas por el sue lo que será ad qui ri do 
para los gru pos de es ca sos re cur sos.

La re gla bá si ca para la fi nan cia ción de
los cos tos de in fraes truc tu ra y su pe res -
truc tu ra, así como para fi nan ciar el pro -
yec to en su con jun to es que to dos los cos -

tos de ben ser re cu pe ra bles, y que el ni vel
y la can ti dad de do ta ción se debe tra tar
como una va ria ble. En al gu nos paí ses pue -
de exis tir un con ve nio por el que la co mu -
ni dad en ge ne ral paga por de ter mi na dos
ele men tos de la in fraes truc tu ra ur ba na o
ta sas de in te rés sub ven cio na das y así,
mien tras el prin ci pio ge ne ral debe ser que 
los pro yec tos des ti na dos a gru pos de es ca -
sos re cur sos de ben ser au to fi nan cia dos, en 
un con tex to más am plio es cla ra men te in -
jus to y po lí ti ca men te ina cep ta ble que las
per so nas po bres ten gan que pa gar por algo 
por lo que los gru pos de in gre sos más ele -
va das no tie nen que ha cer lo.

Será ne ce sa rio rea li zar una re vi sión y
po si bles cam bios en las po lí ti cas, en el
caso en el que por ejem plo el su mi nis tro
del agua es tu vie ra fuer te men te sub si dia do 
para to dos los sec to res de la co mu ni dad,
pero el ni vel de sub si dio no fue ra su fi cien -
te para que los be ne fi cia rios de pro yec tos
nue vos y en rá pi da ex pan sión de vi vien da
de in te rés so cial pu die ran pa ga ran por este 
ser vi cio.

Sin em bar go, para un pro yec to será ne -
ce sa rio ela bo rar op cio nes den tro del con -
tex to le gal y fi nan cie ro exis ten te, ya que
no se pue de de pen der de los cam bios, es -
pe cial men te de los de la po lí ti ca na cio nal.

Se lec ción del con tex to fi nan cie ro: 
Ge ne ral

El pro pó si to de esta sec ción es es ta ble cer
un con tex to den tro del cual se pue dan se -
lec cio nar las me jo res op cio nes para el pro -
yec to.

Las op cio nes fi nan cie ras sólo pue den
con si de rar se de for ma ade cua da den tro
del con tex to ins ti tu cio nal de di se ño y eje -
cu ción. Al con si de rar las op cio nes ins ti tu -
cio na les, se de ben en fa ti zar las ven ta jas
que su po ne el he cho de al can zar un com -
pro mi so po lí ti co tan to a ni vel lo cal como
na cio nal. Esto es igual men te im por tan te
para la fi nan cia ción y re cu pe ra ción exi to sa 
de la in ver sión en de sa rro llo ur ba no, en
re la ción con los gru pos de es ca sos re cur -
sos. A ni vel na cio nal, es im por tan te ase gu -
rar que to das las or ga ni za cio nes que tie -
nen que de sem pe ñar un pa pel lo ha gan
uti li zan do sus re cur sos nor ma les, así como 
la asig na ción pre vis ta de re cur sos fi nan cie -
ros. A ni vel lo cal, es im por tan te con se guir
el apo yo de los or ga nis mos lo ca les en la
bús que da de su fi cien tes áreas para me jo -
ra mien tos y de sa rro llo de nue vos asen ta -
mien tos, y ani mar a los co lo nos, a que
con tri bu yan con el apor te de aque llos cos -
tos no re cu pe ra bles por otros me dios.

Las fuen tes de fi nan cia ción de cada
pro yec to sue len con sis tir en:

• Los in gre sos de los co lo nos, pro ce den -
tes de la ven ta de tie rra o del pago de
los arren da mien tos.
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• Los re cur sos ge ne ra dos en el lu gar, ca -
na li za dos a tra vés de una ins ti tu ción gu -
ber na men tal o co mu ni ta ria.

• Las par ti das pre su pues ta les del go bier -
no (o ca pi ta li za ción si se crea una em -
pre sa “se mi pú bli ca”).

• Los prés ta mos pro ce den tes del go bier -
no cen tral.

• Los fon dos de or ga nis mos bi la te ra les y
mul ti la te ra les, pres ta dos nor mal men te
por el go bier no cen tral, sin em bar go, es 
po si ble que se pue da dis po ner de ellos
di rec ta men te. Ge ne ral men te, sue len
uti li zar se para fi nan ciar los cos tos de in -
ter cam bio ex tran je ro de cada pro yec to.

• El reem bol so de los cos tos de las dis tin -
tas par tes del pro yec to por los or ga nis -
mos gu ber na men ta les cen tra les y otros, 
en los ca sos en los que la ur ba ni za ción
sea fi nan cia da ini cial men te por la or ga -
ni za ción en car ga da del pro yec to.

La es ti ma ción de ta lla da de la fi nan cia ción
del pro yec to im pli ca una or ga ni za ción y
una se rie de ope ra cio nes de ter mi na das,
que apa re cen ilus tra das en la fi gu ra 37.

La va lo ra ción de las op cio nes fi nan cie -
ras ten drá lu gar den tro del con tex to de

Fi gu ra 37
Aná li sis fi nan cie ro del pro yec to: 
Orga ni gra ma de ope ra cio nes

los es tu dios de fac ti bi li dad tra ta dos en la
eta pa 1 y que ha brán de ter mi na do lo que
la po bla ción ob je to de es tu dio pue de per -
mi tir se, en ge ne ral, para po der res pon der
a los cos tos del pro yec to. Una vez que se
ha es ta ble ci do la via bi li dad, será po si ble
de ter mi nar la con tri bu ción del go bier no y
pro ba ble men te la dis tri bu ción de res pon -
sa bi li da des es pe cí fi cas por las dis tin tas
par tes del pro yec to en tre las or ga ni za cio -
nes lo ca les y na cio na les. Las ope ra cio nes
res tan tes se pue den lle var a cabo como se
des cri be a con ti nua ción.

Se lec ción de la me jor op ción 
en re la ción con los cos tos y 
su dis tri bu ción

Los cos tos que han de ser in clui dos en
cada pro yec to con sis ti rán en:

• El cos to de la ad qui si ción del sue lo
(véa se la ta rea 2D/2, pág. 33). Cuan do
el sue lo ya es de pro pie dad pú bli ca, se
debe trans fe rir al pro yec to a un cos to
que re fle je, de for ma ra zo na ble, las
con di cio nes de mer ca do en esa de ter -
mi na da lo ca li dad. Los cos tos in clui rán 

• el pago de las ta sas le ga les y de los es tu -
dios de me di ción, así como los cos tos
ad mi nis tra ti vos co rres pon dien tes. Es
po si ble que al fi nal se pue da pres cin dir
del pago del sue lo, pero aun así ha de
in cluir se en los cálcu los de esta eta pa.

• El cos to de in fraes truc tu ra in clu ye:

• Los cos tos ex te rio res al te rre no
(cuan do és tos sean car ga dos en el
pro yec to).

• Los cos tos de re ti cu la ción del te rre no 
(por ejem plo: el cos to de las prin ci -
pa les re des de ser vi cios den tro del
te rre no).

• La con ver sión en te rre nos uti li za bles.

• Los cos tos de tras la do de ca sas y fa -
mi lias5  de las áreas de me jo ra mien -
to.

• Los cos tos de los ba ños co mu na les
(en caso de que los hu bie ra).

• Los cos tos de de sa rro llo de la par ce la,
que in clu yen:

• Las co ne xio nes a los ser vi cios.

• La de pu ra ción de aguas re si dua les.

• Las le tri nas de fo sos.
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• Cual quier su pe res truc tu ra de ter mi -
na da (edi fi ca ción).

• Los cos tos de pla ni fi ca ción, di se ño y su -
per vi sión de los con tra tos, in clu yen do
los es tu dios y el cos to de ela bo ra ción
de in for mes y pla nos.

• Los cos tos ope ra cio na les, in clu yen do
las ta sas de in te rés du ran te la eje cu ción 
del pro yec to; las car gas fi nan cie ras, el
cos to de la re cau da ción de fon dos de
los be ne fi cia rios y de otras fuen tes de
ayu da al pro yec to.

• Las su fi cien tes me di das cau te la res para
el in cum pli mien to del pago por par te
de los be ne fi cia rios y para la de pre cia -
ción de los bie nes mue bles re que ri dos
para la eje cu ción del pro yec to.

• El cos to de ofre cer co le gios, cen tros de
sa lud y otras ins ta la cio nes so cia les y
cul tu ra les, cuan do di chos cos tos co rran
a car go del pro yec to.

Al dis tri buir los cos tos del pro yec to se de -
ben adop tar cier tos prin ci pios. Así, en los
ca sos en los que se su po ne que el go bier no 
cen tral y los or ga nis mos lo ca les de be rían
pro por cio nar al gu nos de los ele men tos del 
pro yec to, como par te del nor mal ejer ci cio 
de sus fun cio nes, el or ga nis mo en car ga do
del pro yec to tie ne la ca pa ci dad su fi cien te
como para so li ci tar el pago de esos cos tos
al or ga nis mo res pon sa ble de ofre cer di -
chos ele men tos. En al gu nos ca sos, pue de
ser con ve nien te que el or ga nis mo res pon -
sa ble apor te esos ele men tos in de pen dien -
te men te de su fi nan cia ción ini cial y de su
re cu pe ra ción fi nal.

Es im por tan te ase gu rar que las or ga ni -
za cio nes res pon sa bles de las dis tin tas par -
tes del pro yec to es ta blez can su fi cien tes y
pun tua les acuer dos fi nan cie ros. El sis te ma 
de coor di na ción for mal (véa se la ta rea
3D/1, pág. 63) en tre los or ga nis mos im -
pli ca dos es muy con ve nien te para ase gu rar 
la eje cu ción del pro gra ma sin pro ble mas.

En el pri mer caso, se debe pre pa rar un
es que ma del cos to de los com po nen tes
del pro yec to, iden ti fi can do los or ga nis mos 
res pon sa bles de la fi nan cia ción, di se ño y
eje cu ción como base para las ne go cia cio -
nes y el acuer do con otras or ga ni za cio nes

im pli ca das en el pro yec to. Esto se po dría
pre pa rar como se mues tra en la ta bla 17.

Ta bla 17
Dis tri bu ción de cos tos

Com po nen tes 
del pro yec to* Orga nis mo res pon sa ble de:

Fi nan cia- Di se ño Eje cu ción
ción

Adqui si ción 
del te rre no

Con ver sión en 
te rre nos uti li za bles

Pro tec ción con tra 
inun da cio nes

Ca rre te ras

De sa gües

Su mi nis tro 
de agua

Sa nea mien to

Alcan ta ri lla do

Alum bra do pú bli co

Insta la cio nes 
pú bli cas

* Estas sec cio nes pue den ser am plia das o 
* mo di fi ca das se gún lo que se con si de re ne ce sa rio.

Si la ur ba ni za ción bá si ca de la tie rra se
pue de fi nan ciar con sus pro pios re cur sos
(aun que esto sea so la men te una po si ción
de “re tro ce so”) su pon drá una ven ta ja con -
si de ra ble para la or ga ni za ción en car ga da
de la eje cu ción en cuan to a la ca pa ci dad
de de sa rro llar un pro yec to rá pi da men te.

De ter mi na ción de la ca pa ci dad
de pago de los cos tos del 
pro yec to

En ge ne ral, los es tu dios de fac ti bi li dad
(véa se la ta rea 1E, pág. 15) ha brán de ter -
mi na do la po bla ción ob je ti vo que es ca paz 
de pa gar los pro ba bles cos tos del pro yec -
to. Aho ra es ne ce sa rio uti li zar los da tos
ob te ni dos du ran te los es tu dios de ta lla dos
del pro yec to (véan se las ta reas 2A/1, pág.
19; y 2D/2, pág. 33) para cal cu lar los de
for ma más pre ci sa. Cuan do sea ne ce sa rio,
esta in for ma ción debe ac tua li zar se para
que así se pue da iden ti fi car cual quier mo -
vi mien to en el ni vel de re cur sos.

El pri mer paso con sis te en de ter mi nar
la dis tri bu ción de los in gre sos de la po bla -
ción ob je ti vo y de los pa gos men sua les
que las fa mi lias pue den per mi tir se en re la -
ción con los be ne fi cios que re ci ben. Por lo 
ge ne ral, se es pe ra que los gru pos con in -
gre sos más ba jos apor ten un por cen ta je
me nor de sus in gre sos, que aque llos con
in gre sos más ele va dos, ya que ten drán que 
des ti nar la ma yor par te de sus in gre sos al
pago de ar tícu los de pri me ra ne ce si dad,
como el ali men to.

Esen cial men te, los ele men tos cla ves de
los cos tos to ta les que se han de re cu pe rar
de los be ne fi cia rios del pro yec to son el
sue lo, la in fraes truc tu ra, las su pe res truc -
tu ras (si hay al gu na), los cos tos fi nan cie ros 
y los de ad mi nis tra ción. El cos to del sue lo
pro ba ble men te es ta rá pre de ter mi na do y
va ria rá en fun ción del lu gar de ubi ca ción,
des de un cos to muy pe que ño en lo ca li za -
cio nes ru ra les, has ta un cos to muy ele va do 
en las gran des ciu da des.

La ex pe rien cia su gie re que una fa mi lia
pue de dis po ner de en tre el 15% al 25% de 
sus in gre sos, para des ti nar lo a la vi vien da.
Des pués de de du cir los im pues tos de pro -
pie dad y las car gas por los ser vi cios pú bli -
cos, el ca pi tal equi va len te de los pa gos
men sua les re pre sen ta la can ti dad que se
pue de des ti nar para las par ce las y las su -
pe res truc tu ras. De esta can ti dad se pue -
den de du cir los cos tos de la tie rra e in -
fraes truc tu ra por cada par ce la. Esto deja
una can ti dad re si dual que re pre sen ta la
suma que se pue de pa gar por la su pe res -
truc tu ra ini cial (edi fi ca ción). Cuan do no
se dis pon ga de da tos so bre los in gre sos fa -
mi lia res o és tos sean de es ca sa con fia bi li -
dad, se pue den rea li zar úti les es ti ma cio nes 
de la ca pa ci dad ad qui si ti va en re la ción con 
la vi vien da, me dian te la re co lec ción de da -
tos so bre los cos tos ac tua les en la vi vien da 
y es ti man do cual quier in cre men to que las
fa mi lias es ta rían dis pues tas a pa gar por la
vi vien da de su elec ción.

La dis tri bu ción de los cos tos en tre es tos 
dos ele men tos debe de ter mi nar se to man -
do como base la can ti dad mí ni ma po si ble
para la vi vien da, con el fin de ma xi mi zar
el área de tie rra y el ni vel de in fraes truc -
tu ra pre vis to, de bi do a que es más fá cil
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Cálcu lo de la ca pa ci dad de pago de los cos tos del pro yec to



am pliar la vi vien da que el te rre no o la pro -
vi sión de in fraes truc tu ra.

Las ope ra cio nes se ña la das en la fi gu ra
38 son ne ce sa rias para lle gar a los ni ve les
pro ba bles de in ver sión en in fraes truc tu ra
y su pe res truc tu ra. Al lle var a cabo es tas
ope ra cio nes será ne ce sa rio, al me nos de
for ma ini cial, ha cer su po si cio nes en lo que 
se re fie re a:

• La pro por ción de in gre sos ne tos de los
que la fa mi lia dis po ne para la vi vien da y 
ser vi cios afi nes. Si no se cuen ta con una 
in for ma ción pre ci sa, por lo ge ne ral pa -
re ce ra zo na ble su po ner que esa can ti -
dad será del 20%.

• Los cos tos de la tie rra. Si no exis te in -
for ma ción exac ta, hay que su po ner que 
esos cos tos re pre sen tan el 5% de los in -
gre sos men sua les ne tos de la fa mi lia en
cuan to a car gas men sua les.

• La dis tri bu ción de las res tan tes car gas
men sua les por su pe res truc tu ras y con -
tri bu cio nes fa mi lia res por in fraes truc tu -
ras (esto es, ca rre te ras jun to con ser vi -
cios en la par ce la y en el te rre no).

Es im por tan te no con fun dir los ni ve les teó -
ri cos de la “ca pa ci dad de pago” con los pa -
gos obli ga to rios.

De ter mi na ción de los fac to res
que afec tan al cos to del pro yec to

Entre los fac to res más im por tan tes se en -
cuen tran:

• La tasa de in te rés. La tasa im pues ta a
los be ne fi cia rios por con cep to de amor -
ti za ción de los cos tos de ca pi tal re fle ja -
rá la tasa me dia de los fon dos re cau da -
dos por el or ga nis mo en car ga do del
pro yec to. Es po si ble que los prés ta mos
reu ni dos sean una mez cla de prés ta mos 
mul ti la te ra les pro ce den tes de va rios or -
ga nis mos (por ejem plo: el Ban co Mun -
dial/BIRF), prés ta mos bi la te ra les (por
ejem plo: el Mi nis te rio de De sa rro llo
Inter na cio nal del Rei no Uni do), prés ta -
mos de los go bier nos cen tra les, fon dos
re cau da dos me dian te bo nos flo tan tes o
prés ta mos pro ce den tes del sec tor pri -
va do. Éstos va ria rán de acuer do con las
con di cio nes de mer ca do do mi nan tes en 
el mo men to de las ne go cia cio nes del
prés ta mo. Sin em bar go, la tasa me dia
sue le ser in fe rior a las ta sas co mer cia les 
im pues tas por los prés ta mos di ri gi dos
al de sa rro llo de la vi vien da. Dada una
can ti dad fija de in gre sos men sua les dis -
po ni bles para des ti nar a la vi vien da, la
tasa de in te rés tie ne una fuer te in fluen -
cia so bre el ni vel de in ver sión que una
fa mi lia se pue de per mi tir; cuan to más
baja sea la tasa de in te rés, ma yor será
el ni vel de in ver sión po si ble.

• Los pe río dos de amor ti za ción. Ha cen
re fe ren cia al pe río do en el que se re cu -

pe ra un prés ta mo y tam bién in flu ye so -
bre el ni vel de in ver sión que se pue de
al can zar. Si el be ne fi cia rio de un prés -
ta mo tie ne que pa gar lo en un pe río do
de cin co años, la car ga men sual re sul -
tan te será cla ra men te muy su pe rior a lo 
que ten dría que pa gar si el prés ta mo
pu die ra pa gar se en un pe río do de vein -
ti cin co años. Como ejem plo de esto,
véa se la ta bla 18. Se pue de con si de rar
nor mal ele gir un pe río do de amor ti za -
ción si tua do en tre 15 y 25 años, ya que
este tiem po a su vez re fle ja el pe río do
en el que la or ga ni za ción en car ga da del
pro yec to re cau da sus pro pios fon dos.
Por ejem plo, los prés ta mos de vi vien da
del Ban co Mun dial en la ac tua li dad se
efec túan a lo lar go de vein te años, con
un cor to pe río do de gra cia an tes de ini -
ciar se los pa gos.

• Los sub si dios a dis po si ción de la po bla -
ción ob je ti vo. Es po si ble que ya se haya
otor ga do un sub si dio in di rec to para el
pro yec to, si se han se gui do los prin ci -
pios des cri tos para re par tir los cos tos
de los com po nen tes en tre los or ga nis -
mos tra di cio nal men te res pon sa bles de
su eje cu ción. Sin em bar go, es im por -
tan te re co no cer que es tos or ga nis mos
de ben fi nan ciar se ellos mis mos bien a
tra vés de fuen tes gu ber na men ta les
(pro ba ble men te a tra vés de ni ve les de
im pues tos), o bien a tra vés de car gas
im pues tas a los usua rios (por ejem plo:
con su mo de agua y elec tri ci dad). En
otras pa la bras, al fi nal al guien debe pa -

gar por los ser vi cios ofre ci dos. Ade más, 
los sub si dios in con tro la dos sue len re sul -
tar en el fra ca so de los pro gra mas de vi -
vien da, por lo que de ben evi tar se. Sue -
le ha ber otras po si bi li da des dis po ni bles
para ayu dar a las fa mi lias a ha cer fren te 
al efec to glo bal del cos to de la in ver -
sión; así, por ejem plo, es po si ble es ta -
ble cer sub si dios cru za dos, a tra vés de la 
in tro duc ción de be ne fi cios ge ne ra dos
por el uso de la tie rra jun to a las zo nas
de ur ba ni za ción de vi vien das. Ade más,
esto tie ne la ven ta ja de crear opor tu ni -
da des de em pleo y de in cre men tar la
pro por ción del gas to de los in gre sos
den tro del mis mo pro yec to, au men tan -
do así de for ma efec ti va las can ti da des
que la po bla ción ob je ti vo pue de per mi -
tir se des ti nar a la vi vien da.

Aho ra bien, la can ti dad de sue lo ur ba ni za -
ble de di ca do al co mer cio y a la in dus tria
debe de ter mi nar se por la de man da del
mer ca do de la tie rra dis po ni ble para este
pro pó si to y al rit mo de de sa rro llo pre vis -
to. Uno de los pro ble mas aso cia dos con
este tipo de ur ba ni za ción es que al gu nos
pro yec tos tie nen po si bi li dad de in cluir
áreas co mer cia les e in dus tria les y otros
no. Es po si ble que el sub si dio cru za do del
que se dis po ne en un te rre no ten ga que
ser ex ten di do ha cia otros te rre nos para
que re sul te equi ta ti vo, ya que si no be ne -
fi cia ría so la men te a un nú me ro de per so -
nas re la ti va men te pe que ño.

Una vez se han ave ri gua do las con di cio -
nes del mer ca do, se pue de cal cu lar el ex -
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Nota: 
ca pi tal e 
in te rés
com bi-
nado: 
Ta sas 
anua les

21
22
23
24
25

To tal 125.230 138.075 175.245 220.230

  9.368
  9.368
  9.368
  9.368
  9.368

234.200

 12.750
 12.750
 12.750
 12.750
 12.750

318.750

Suma 
prin ci pal:
100.000

Año 5 años

8% 12%

15 años

8% 12%

25 años

8% 12%

Ta bla 18
Com pa ra ción de las ta sas de pago de los prés ta mos

Años:
5, 15 y 25

 1
 2
 3
 4
 5

 25.046
 25.046
 25.046
 25.046
 25.046

 27.741
 27.741
 27.741
 27.741
 27.741

 11.683
 11.683
 11.683
 11.683
 11.683

 14.682
 14.682
 14.682
 14.682
 14.682

  9.368
  9.368
  9.368
  9.368
  9.368

 12.750
 12.750
 12.750
 12.750
 12.750

Inte rés:
8% y 12%

 6
 7
 8
 9
10

 11.683
 11.683
 11.683
 11.683
 11.683

 14.682
 14.682
 14.682
 14.682
 14.682

  9.368
  9.368
  9.368
  9.368
  9.368

 12.750
 12.750
 12.750
 12.750
 12.750

11
12
13
14
15

 11.683
 11.683
 11.683
 11.683
 11.683

 14.682
 14.682
 14.682
 14.682
 14.682

  9.368
  9.368
  9.368
  9.368
  9.368

 12.750
 12.750
 12.750
 12.750
 12.750

16
17
18
19
20

  9.368
  9.368
  9.368
  9.368
  9.368

 12.750
 12.750
 12.750
 12.750
 12.750



ce den te pro ba ble de esta for ma de ur ba ni -
za ción en re la ción con el cos to de ur ba ni -
za ción es ti ma do y los in gre sos ob te ni dos
me dian te la ven ta y el al qui ler de par ce -
las.

Ade más, es pre fe ri ble que haya una di -
fe ren cia ción en los pre cios de las par ce las
para re du cir la car ga en el pre cio del lote a 
las fa mi lias de es ca sos re cur sos (véa se la
nota téc ni ca 10, pág. 129). Es po si ble es -
ta ble cer sub si dios cru za dos de este tipo
cuan do exis te una dis tri bu ción de in gre sos 
su fi cien te men te am plia en tre los co lo nos,
así quie nes dis fru tan de una me jor po si -
ción eco nó mi ca sub ven cio nan a aque llas
per so nas que con di fi cul tad pue den per -
mi tir se unos ni ve les mí ni mos de vi vien da.

De ter mi na ción de los me dios 
de re cu pe ra ción de cos to

Aho ra es ne ce sa rio di vi dir los cos tos to ta -
les del pro yec to en tre los com po nen tes y
los be ne fi cia rios, in clu yen do aque llos cos -
tos que co rren por cuen ta de otros or ga -
nis mos. La fi gu ra 39 mues tra cómo se
pue de lle var a cabo este aná li sis.

Es im por tan te se ña lar que en esta lis ta
de cos tos se debe con tar con una par ti da
pre su pues tal su fi cien te para el di se ño y la
su per vi sión del con tra to, ge ne ral men te en 
tor no al 10%, y que tam bién se debe aña -
dir, por cada año de eje cu ción del pro yec -
to, una can ti dad para im pre vis tos y para
una po si ble va ria ción de los pre cios ba sa da 
en el mo vi mien to ac tual de los pre cios de
los ma te ria les. Fi nal men te, para ase gu rar
que to dos los cos tos se re cu pe ren com ple -

ta men te, se debe aña dir el con cep to de
“car gas fi nan cie ras” para cu brir los in te re -
ses que se han ido acu mu lan do du ran te el
pe río do de eje cu ción de las obras.

Aho ra el aná li sis se pue de con cen trar
en lo que las fa mi lias ten drán que pa gar.
Al dis tri buir los cos tos de cada par ce la,
ini cial men te se sue le cal cu lar el cos to de
la tie rra e in fraes truc tu ra bá si ca par tien do 
de la base del me tro cua dra do. Los cos tos
de ur ba ni za ción de la par ce la par ti cu lar
nor mal men te se dis tri bu yen de for ma in -
di vi dual. Por lo tan to, las op cio nes de ur -
ba ni za ción de la par ce la pue den ne ce si tar
una con ta bi li za ción se pa ra da. La fi gu ra 40
mues tra el pro ce so de dis tri bu ción de los
cos tos de ur ba ni za ción por par ce la, en re -
la ción al ta ma ño, al nú me ro y a las dis tin -
tas op cio nes cal cu la das para cada par ce la.
Al ele gir las op cio nes de ur ba ni za ción de
la par ce la (que de ben aña dir se a la dis tri -
bu ción ge ne ral de los cos tos de tie rra e in -
fraes truc tu ra) se debe ob ser var el in ter va -
lo de in ver sión ge ne ral pre via men te es ti -
ma do (pág. 69). A con ti nua ción se pue den 
su mar los cos tos de in fraes truc tu ra por
me tro cua dra do a la me jor dis tri bu ción de 
las op cio nes de ur ba ni za ción de la par ce la
(véan se las ta reas 3C/7 y 3C/8, pág.s 52 y 
55) para lle gar al cos to to tal por par ce la.

Es pro ba ble que de ter mi na dos gru pos
de in gre sos eli jan par ce las de un de ter mi -
na do ta ma ño en un nue vo pro yec to de
asen ta mien to, pero este su pues to no es
vá li do cuan do se tra ta de un pro yec to de
me jo ra mien to. Por lo tan to, es ne ce sa rio
exa mi nar las im pli ca cio nes de la dis tri bu -

ción de cos tos por par ce la en las zo nas de
me jo ra. Des pués se po drá de ci dir si la ma -
yo ría de los be ne fi cia rios se rán ca pa ces de
ha cer fren te a los pa gos men sua les sin di -
fi cul tad. En la fi gu ra 41 apa re ce un es que -
ma del pro ce so.

Es im por tan te re cor dar que los su pues -
tos uti li za dos en es tos cálcu los no de ben
con ver tir se en con di cio nes de eje cu ción
obli ga to ria. Los cos tos de ur ba ni za ción que 
da rán lu gar a pa gos men sua les obli ga to -
rios se de ben man te ner den tro de la can ti -
dad de la que en teo ría se pue de dis po ner.

Si una in ter pre ta ción ra zo na ble de los
re sul ta dos de es tos cálcu los su gie re que el
cos to to tal men sual por vi vien da para las
fa mi lias se si túa den tro de un ran go acep -
ta ble (por ejem plo: en tre el 10 y el 25%),
en ton ces se pue de su po ner que las op cio -
nes pro pues tas en el gru po de ta reas 3C
(pág. 38) son fac ti bles.

Si las can ti da des re que ri das es tu vie ran
por en ci ma del ran go acep ta ble, en ton ces
se ría ne ce sa rio rea li zar un aná li sis adi cio -
nal. Si en un prin ci pio las me jo res op cio -
nes es tán por en ci ma de los me dios de los
que las fa mi lias dis po nen para pa gar, en -
ton ces se de ben ha cer ajus tes y se de ben
so me ter las op cio nes re vi sa das al mis mo
aná li sis.

Se lec ción de los sub si dios 
in ter nos apro pia dos 

Si las di fí ci les con di cio nes del te rre no ge -
ne ran cos tos ex ce si va men te ele va dos para
el ni vel ne ce sa rio de do ta ción de in fraes -
truc tu ra, se po dría ha cer una ex cep ción
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en cuan to al prin ci pio de com bi na ción de
las dis tin tas op cio nes de un pro yec to con
la ca pa ci dad de pago de las fa mi lias. Si
éste fue ra el caso, es su fi cien te con cal cu -
lar el sub si dio que se ría ne ce sa rio para dis -
mi nuir los cos tos y ha cer los ase qui bles a
los me dios eco nó mi cos de los be ne fi cia -
rios. Para ha cer esto, hay fun da men tal -
men te dos po si bi li da des:

Sub si dios cru za dos re si den cia les

Los re sul ta dos del aná li sis de los in gre sos
pue den in di car que de ter mi na dos gru pos
pue den per mi tir se más de lo que se ofre -
ce. Esto su gie re la po si bi li dad de es ta ble -
cer sub si dios cru za dos, se gún los cua les
los gru pos más fa vo re ci dos ayu dan a aque -
llas per so nas para quie nes los pa gos su po -
nen un ma yor im pac to en sus in gre sos.

Sin em bar go, este pro ce so de “ni ve la -
ción” res pec to a las fa mi lias con ma yo res
re cur sos debe aco me ter se con cui da do,
de bién do se evi tar com pa ra cio nes in jus tas
en tre los be ne fi cios ofre ci dos y las car gas
im pues tas.

El pro ce so re co men da do en fa ti za la ne -
ce si dad, des de el ini cio mis mo, de de ter -
mi nar el ni vel ge ne ral de in ver sión que to -
das las fa mi lias de la po bla ción ob je ti vo se 
pue den per mi tir; de lo con tra rio, se po -
dría pro du cir un re tra so en el di se ño del
pro yec to a me di da que se des cu bren los
cam bios que hay que ha cer, pero se ría in -
clu so peor si die ra lu gar a un pro yec to que 
o bien ne ce si ta gran des sub si dios im pre -
vis tos, o bien pro vo ca un ni vel ele va do de
car te ra de cré di tos.

El sub si dio re que ri do se pue de cal cu lar
si, por ejem plo, el 15% de los in gre sos es
la can ti dad má xi ma que se pue de pa gar
por la in fraes truc tu ra y la ur ba ni za ción de
la par ce la (Fi gu ra 42).

El con tar, di ga mos con un 10% del to -
tal de los lo tes, para ser ven di dos al pre cio 
del mer ca do, pue de ser una bue na for ma
de:

• Obte ner in gre sos adi cio na les para ser
em plea dos en sub si dios cru za dos.

• Intro du cir una mez cla más am plia de
gru pos de in gre sos.

• Intro du cir po si ble men te una fuen te de
in gre sos pro ce den te del al qui ler de
apar ta men tos o ca sas.

• Ayu dar a ali viar la pre sión so bre la tie -
rra por par te de los gru pos de in gre sos
me dios y al tos, quie nes de lo con tra rio
po drían pa gar para ad qui rir lo tes en el
pro yec to, des pla zan do con ello a los
gru pos de es ca sos re cur sos.

Sub si dios cru za dos pro ce den tes de la
ur ba ni za ción de las zo nas in dus tria les
y/o co mer cia les

Has ta aquí la es ti ma ción fi nan cie ra ha de -
ter mi na do el ni vel pro ba ble de sub si dio
que las dis tin tas fa mi lias be ne fi cia rias ne -
ce si tan, des pués de ha ber te ni do en cuen -
ta los cos tos del ni vel apro pia do de in -
fraes truc tu ra y de ad qui si ción de la tie rra.

Los es tu dios de fac ti bi li dad (véa se la
ta rea 1C/3, pág. 10), los es tu dios de ta lla -
dos del pro yec to (véa se la ta rea 2C/5,
pág. 30) y las sec cio nes an te rio res de este

aná li sis fi nan cie ro de ben ha ber ase gu ra do
que los ex ce den tes crea dos por la pre sen -
cia de ur ba ni za ción de tipo in dus trial o co -
mer cial en el pro yec to, o de los ex ce den -
tes pro ce den tes de las par ce las re si den cia -
les de me jor ca li dad pue den res pon der al
con jun to de sub ven cio nes que se re quie -
ren.

De ter mi na ción de 
los sub si dios ex ter nos

To dos los da tos pro ce den tes de pro gra mas 
de vi vien da en paí ses en vía de de sa rro llo
tien den a in di car que una de pen den cia ex -
ce si va en las for mas de ayu da ex ter na con -
du ci rá al fra ca so del pro gra ma. Por lo tan -
to, los pro yec tos de me jo ra mien to y de
nue vo asen ta mien to de be rían de sa rro llar se 
en la me di da de lo po si ble den tro de una
es truc tu ra de au to fi nan cia ción.

Sin em bar go, hay in di cios que ha cen
pen sar que el cos to de ad qui si ción de la
tie rra en las gran des ciu da des y al re de dor
de és tas pue de im pe dir se ria men te la via -
bi li dad de pro yec tos de nue vo asen ta mien -
to, ba sa dos en el en fo que em plea do en este
Ma nual. En los lu ga res en los que exis tan
pro gra mas na cio na les, se hará pa ten te la
gra ve dad del pro ble ma del pre cio de la
tie rra. El go bier no cen tral se en car ga rá de
ob ser var el pro gre so rea li za do, pero pue de 
que ten ga que en fren tar se con la po si bi li -
dad de re ser var al gu na for ma de ayu da
para ase gu rar la con ti nui dad del pro gra ma. 
Esta ayu da pro ba ble men te sea más efi caz
bajo la for ma de un “pago ex cep cio nal”,
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des ti na do por ejem plo a com pen sar unos
gas tos de sue lo ex ce si vos, o a con tri buir al 
su mi nis tro de la in fraes truc tu ra ini cial.
Esto es es pe cial men te im por tan te en los
te rre nos cu yas con di cio nes, re gu la cio nes,
o de ter mi na das pre sio nes ha cen ne ce sa rio
cons truir un sis te ma de al can ta ri lla do que
fun cio ne con agua, lo que su po ne unos
ele va dos cos tos.

Cálcu lo del flu jo de fon dos

Al pre pa rar el flu jo de fon dos se in di ca
que el or den de los ar tícu los que han de
cla si fi car se de be ría ser el si guien te:

• Fuen tes:

• Ca pi ta li za ción o prés ta mos del go -
bier no.

• Prés ta mos bi la te ra les o mul ti la te ra les 
pro ce den tes de dis tin tos or ga nis mos.

• Con tri bu cio nes de or ga ni za cio nes gu -
ber na men ta les lo ca les o na cio na les.

• Ingre sos de los re si den tes o co lo nos,
me nos las de duc cio nes por car te ra
mo ro sa.

• Ingre sos pro ce den tes de otros ti pos
de ur ba ni za ción que tam bién ge ne ran 
ga nan cias, como los usos in dus tria les
o co mer cia les, me nos las de duc cio nes 
por pa gos no co bra dos.

• Usos/apli ca ción:

• Adqui si ción del sue lo.

• Cos tos de ur ba ni za ción:

­ Dre na je/re lle no/ni ve la ción del te -
rre no.

­ To dos los ser vi cios pú bli cos atri -
bui bles tan to den tro como fue ra
del te rre no.

­ Urba ni za ción de las par ce las.

­ Prés ta mos de ma te ria les de cons -
truc ción.

­ Do ta ción de las ins ta la cio nes pú -
bli cas apli ca bles.

• Cos tos de di se ño y su per vi sión.

• Cos tos ge ne ra les y de ad mi nis tra ción.

• Pa gos de los pla zos del prés ta mo (a
go bier nos y a otros or ga nis mos) in -
clu yen do el ca pi tal y los in te re ses.

• Ca pi tal de ex plo ta ción.

• Afluen cia/sa li da de fon dos ne tos.

• Ba lan ce/dé fi cit de caja acu mu la do.

• Va lor pre sen te neto.

En la fi gu ra 43 se pre sen ta el pro ce so de
es ta ble ci mien to del flu jo de fon dos. En la
eta pa 5 se ofre ce el ejem plo del flu jo de
fon dos del pro yec to de El Hekr en Ismai -
lia (pág. 100).

No tas so bre los ele men tos 
del es ta do del flu jo de fon dos

• Las fuen tes de los fon dos: La base para
la re cu pe ra ción de los cos tos del pro -
yec to rea li za dos bien por un or ga nis mo
del go bier no cen tral, o bien me dian te
con tri bu cio nes pro ce den tes de otros
sec to res pú bli cos, debe per mi tir que la
in ver sión del ca pi tal del go bier no en el
pro yec to sea tra ta da como un prés ta mo 
al pro yec to y por lo tan to, que éste sea
re cu pe ra ble con el tiem po. No mi nal -
men te, la base que ra zo na ble men te se
pue de con si de rar para la re cu pe ra ción
de esos prés ta mos se debe ex ten der
por un pe río do de 25 años, por ejem -
plo, a una tasa de in te rés del 12%. Sin
em bar go, en la prác ti ca es po si ble que
los fon dos in ver ti dos por el Esta do en
el pro yec to se pue dan re cu pe rar con
ma yor ra pi dez, es pe cial men te cuan do
se cuen ta con ele men tos ren ta bles
como en los lu ga res en los que la ur ba -
ni za ción in dus trial y/o co mer cial for -
man par te de la pla ni fi ca ción, y don de
el de re cho a pro pie dad pri va da se eli ge
como la base para la ven ta de la tie rra.

• Los prés ta mos pro ce den tes de or ga nis -
mos bi la te ra les o mul ti la te ra les que tie -
nen como ob je ti vo la fi nan cia ción de
los cos tos de in ter cam bios ex tran je ros
de los pro yec tos apro ba dos pue den ser
pla ni fi ca dos para que du ren el pe río do
com ple to, por ejem plo 20 años con un
pe río do de gra cia de cin co años. Du ran -
te el pe río do de gra cia el in te rés pue de
ser ca pi ta li za do (es de cir: aña di do a la
suma de ca pi tal ini cial), o bien si se
pre fie re o re sul ta fac ti ble, pue de ser
pa ga do de for ma in de pen dien te de la
can ti dad prin ci pal de ca pi tal a lo lar go
de los pri me ros cin co años.

• Las con tri bu cio nes na cio na les y las de
otros or ga nis mos pue den ser pla ni fi ca -
das para que sean re ci bi das den tro del
año en el que se rea li zan los gas tos. Las
su ge ren cias pre sen ta das en la ta rea
3D/3 (pág. 67) de ben fa ci li tar la toma
de me di das ad mi nis tra ti vas y fi nan cie -

ras pro pues tas para su re cu pe ra ción. En 
tér mi nos ge ne ra les, las fuen tes de los
fon dos (prés ta mos gu ber na men ta les,
prés ta mos pro ce den tes de or ga nis mos
in ter na cio na les y na cio na les, y con tri -
bu cio nes de otras or ga ni za cio nes) de -
ben ser igua les a los cos tos de ad qui si -
ción de la tie rra y de cons truc ción.

• La pla ni fi ca ción del ini cio de los pa gos
men sua les por los re si den tes de pen de rá
del pro gra ma de pla ni fi ca ción por eta -
pas adop ta do y del plan de ter mi na ción 
de las par ce las. Se debe in ten tar por to -
dos los me dios ce der las par ce las a los
be ne fi cia rios ele gi dos lo an tes po si ble y
de acuer do con los re qui si tos de un
pro gra ma de eje cu ción con ti nuo, para
ayu dar así al pro ce so de re cu pe ra ción
de cos tos.

• La rea li za ción de una ade cua da in ves ti -
ga ción de mer ca do para la ven ta de las
par ce las in dus tria les y/o co mer cia les
de ter mi na rá el pre cio y la tasa de ab -
sor ción po si ble. Tam bién se ha brán fi ja -
do los tér mi nos tan to del tras pa so de la 
pro pie dad como del al qui ler, y de to das 
for mas es simplemente una cues tión de 
arit mé ti ca la cual pre fer en te men te
debe ba sar se en el va lor pre sen te neto.
Más ade lan te se tra tan otras con si de ra -
cio nes so bre este tema.

• Se ne ce si ta es ta ble cer una par ti da con
vis ta a cu brir los fu tu ros in cum pli mien -
tos de los pa gos por par te de los be ne fi -
cia rios. Esto va ria rá de una ciu dad a
otra, pero la ex pe rien cia nos dice que
se debe pre ver apro xi ma da men te el 9% 
de las car gas men sua les. Aho ra bien, no 
hay nada que sus ti tu ya a un sis te ma de
re cau da ción efi caz y efec ti vo.

• Nor mal men te los cos tos de ad qui si ción
de la tie rra en los pro yec tos se rea li zan
al prin ci pio, por lo que ejer cen un im -
pac to ini cial so bre la fi nan cia ción del
pro yec to. En cam bio, los cos tos de cons -
truc ción pue den ser rea li za dos por eta -
pas, para li mi tar así los cos tos ini cia les a 
un mí ni mo po si ble a tra vés de me di das
efi ca ces de con tra ta ción y con la ne ce -
si dad de ge ne rar un uso pro duc ti vo del
sue lo du ran te la par te ini cial del pro -
gra ma.

• Se de ben es ta ble cer par ti das su fi cien tes 
para cu brir los gas tos ge ne ra les y ad mi -
nis tra ti vos del pro yec to. Al pre ver los
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cos tos a lar go pla zo se debe te ner en
cuen ta el efec to de la in fla ción fu tu ra.

A par tir de la con ta bi li za ción de los re cur -
sos y de su uti li za ción se pue de de ter mi -
nar la en tra da (o sa li da) de fon dos, tan to
anua les como acu mu la das. La via bi li dad
del pro yec to ya debe es tar ase gu ra da me -
dian te el apo yo en los pro ce di mien tos
adop ta dos para la re cu pe ra ción. En la
prác ti ca, pue den pre sen tar se pe que ños
pro ble mas del flu jo de caja, es pe cial men te 
en la par te ini cial del pro gra ma, cuan do
los be ne fi cios pro ce den tes de la ven ta de
los te rre nos co mer cia les e in dus tria les y
los al qui le res de vi vien das se si túan li ge ra -
men te por de trás del pago de la amor ti za -
ción y de los in te re ses, y la re cu pe ra ción
de las con tri bu cio nes rea li za das por otros
or ga nis mos se re tra sa. Es pro ba ble que el
flu jo de caja mues tre so la men te sa li das
pe que ñas en las cuen tas anua les, mien tras
que el acu mu la do de be ría in di car un su pe -
rá vit de fon dos des ti na dos a la rein ver sión.

• El aná li sis de sen si bi li dad: El in for me
del flu jo de caja pro yec ta do se basa en
una se rie de su pues tos que abar can des -
de la pla ni fi ca ción por fa ses de los cos -
tos de la cons truc ción, has ta el co bro
de los fon dos so bran tes pro ce den tes de 
la ur ba ni za ción de zo nas co mer cia les e
in dus tria les y de la re gu la ción de las
con tri bu cio nes pro ce den tes de los or ga -
nis mos pú bli cos na cio na les al rit mo al
que los be ne fi cia rios ejer cen las op cio -
nes de com pra de la tie rra. Estos su -
pues tos es tán ba sa dos na tu ral men te en
la me jor in for ma ción dis po ni ble en el
mo men to de rea li zar el aná li sis. Algu -
nos de los su pues tos pre sen ta dos pue -
den ser de gran im por tan cia para la via -
bi li dad del pro yec to a lar go pla zo, por
lo que ten drá que com pro bar se el efec -
to de los po si bles cam bios en es tos su -
pues tos y de mos trar se el im pac to so bre 
el flu jo de caja.

En el Apén di ce 1 (pág. 155) se des cri ben
las po lí ti cas adop ta das como re sul ta do del 
aná li sis fi nan cie ro rea li za do en Ismai lia.
En la eta pa 5 (pág. 100) apa re ce la ta bla
del flu jo de caja.

Ta rea 3E

Selección de las 
opciones del proyecto

El pro ce so de se lec cio nar las me jo res op -
cio nes de cada uno de los ele men tos que
se han tra ta do en las ta reas de la eta pa 3
es un pri mer aná li sis para re du cir el gran
nú me ro de op cio nes to ta les a una can ti -
dad ma ne ja ble que pa rez ca fac ti ble en re -
la ción con los ob je ti vos del pro yec to y con 
las res tric cio nes iden ti fi ca das en las eta pas 
1 y 2. Este pro ce so de se lec ción den tro de 
cada ele men to va en pa ra le lo con el tra ba -
jo en otros ele men tos. Por ejem plo, a me -
di da que las li mi ta cio nes fi nan cie ras se ha -
cen evi den tes, el tra ba jo so bre las op cio -
nes de in fraes truc tu ra ten de rá a con cen -
trar se, por ejem plo, en las so lu cio nes que
su pon gan un me nor cos to, so me ti das a las
con di cio nes del te rre no, a las re gu la cio nes 
sa ni ta rias, a los fac to res so cia les y a mu -
chos otros as pec tos. Di bu jar to das es tas
in te rre la cio nes en un or ga ni gra ma lle va ría
a pen sar que se tra ta de un pro ce so muy
com pli ca do, aun que en rea li dad no es más 
que sen ti do co mún. La ra zón por la que
este Ma nual pres ta una es pe cial aten ción a 
las in ter co ne xio nes es por que se sue len ol -
vi dar, de bi do en mu chas oca sio nes a la
for ma de or ga ni za ción del tra ba jo.

Esta ta rea im pli ca la reu nión de to das
las op cio nes pre fe ri das para dar lu gar a un
con jun to com ple to de pro pues tas. Cuan -
do exis ta más de una ver da de ra al ter na ti -
va, es tas op cio nes ten drán que com bi nar se 
en con jun tos de pro pues tas al ter na tivas y
ser eva lua das. A con ti nua ción, nor mal -
men te el co mi té o la jun ta que di ri ge el
or ga nis mo en car ga do de la eje cu ción, ba -
sán do se en el ase so ra mien to téc ni co re ci -
bi do, rea li za rá la se lec ción fi nal de las pro -
pues tas que se de sa rro lla rán en de ta lle en
la ta rea 4. Es im por tan te que las pro pues -
tas cuen ten con el apo yo po lí ti co lo cal.
Véa se la nota téc ni ca 19 so bre la par ti ci -
pa ción en la pla ni fi ca ción y en la di rec -
ción.

La se lec ción del con jun to de op cio nes
de be rá es tar ba sa da en la for ma ade cua da
de res pon der a los ob je ti vos (véa se la pág.
2) a la vez que re pre sen ta las res tric cio nes 
iden ti fi ca das en la eta pa 2, por ejem plo,
las con di cio nes del te rre no y los re cur sos
fi nan cie ros. La prue ba más im por tan te a
la que ten drán que en fren tar se las pro -
pues tas será al modo de dar res pues ta a
las ne ce si da des de los gru pos de ba jos in -
gre sos a los que el pro yec to tie ne la in ten -
ción de ayu dar.

Se acon se ja el uso de un lis ta do con ca -
te go rías, como se des cri bió en la ta rea 1E
(pág. 15), como una base para rea li zar la

eva lua ción. Aquí se in clu yen al gu nos as -
pec tos cla ves, los cua les sir ven de guía,
pero es im por tan te que es tos as pec tos se
ba sen en los ob je ti vos del pro yec to.

Lis ta dos de eva lua ción

¿Qué tal res pon den las pro pues tas a los
ob je ti vos del pro yec to en las prin ci pa les
áreas se ña la das a con ti nua ción?

Res pues ta a las ne ce si da des de vi vien da

Pri me ro se iden ti fi ca la en ver ga du ra de los 
pro ble mas en con ver sa cio nes y en es tu -
dios so cia les (véan se las ta reas 1A/3, pág.
4 y 2A/7, pág. 27). La ver da de ra prue ba
de las pro pues tas es sa ber cómo és tas
afec tan a las fa mi lias in di vi dua les re pre -
sen ta das por las fa mi lias que fue ron en tre -
vis ta das en el es tu dio de ca sos prác ti cos
(véa se el gru po de ta reas 2A, pág. 18). Por 
ejem plo, los in gre sos de una fa mi lia pue -
den pa re cer su fi cien tes para rea li zar un
cier to ni vel de pa gos ba sa dos en el mues -
treo. Sin em bar go, el es tu dio del caso po -
dría des cu brir que los in gre sos se ba san en 
el em pleo con se gui do en un gran pro yec to 
de cons truc ción que está a pun to de ter -
mi nar, y no se dis po ne de al gu na otra al -
ter na ti va de tra ba jo. ¿Las pro pues tas de -
pen den de pa gos men sua les re la ti va men te 
al tos a lo lar go de ex ten sos pe río dos? Si
éste fue ra el caso, se ría pro ba ble que esta
fa mi lia en par ti cu lar in cum plie ra los pa -
gos. Pun tos de este tipo in clu yen:

• Los pa gos obli ga to rios, en es pe cial los
rea li za dos de for ma re gu lar, de ben ser
lo más pe que ños po si ble y si tuar se den -
tro de la pro por ción to tal que es pro ba -
ble que una fa mi lia gas te en la vi vien da.

• La es truc tu ra fí si ca, por ejem plo el ta -
ma ño de las par ce las, debe per mi tir los
mo de los nor ma les de vida fa mi liar y no
de be rá for zar la adop ción de nue vos
ma te ria les o ti pos de cons truc ción (por
su pues to, siem pre ha brá otras op cio nes
en los ca sos en los que los ele va dos cos -
tos del sue lo re duz can las op cio nes).

• De be rá dar se la opor tu ni dad de de sa -
rro llar ac ti vi da des eco nó mi cas (al qui ler
de ha bi ta cio nes, pues ta en fun cio na -
mien to de una tien da o de un pe que ño
ta ller) en las par ce las de di ca das prin ci -
pal men te a ser vir de lu gar de re si den cia 
para ayu dar a la eco no mía fa mi liar y
para ge ne rar em pleos.

• Las fa mi lias de be rán ser ca pa ces de ob -
te ner una for ma se gu ra de te nen cia. En
mu chas oca sio nes éste es el as pec to
más im por tan te.

• En el caso en que la sa ni dad cons ti tu ya
un pro ble ma, ésta de be rá ser me jo ra da
sig ni fi ca ti va men te en las pro pues tas.
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• Las fa mi lias de ben ser ca pa ces de par ti -
ci par en el pro ce so de ur ba ni za ción tan -
to como sea po si ble.

Pla ni fi ca ción fí si ca

Para ase gu rar un uso efi caz de la tie rra, lo
cual será ne ce sa rio para re du cir cos tos, y
un plan que pue da res pon der de for ma
fle xi ble a las ne ce si da des de las per so nas a 
lo lar go del tiem po, es ne ce sa rio rea li zar
una pla ni fi ca ción fí si ca. Los pun tos cla ves
in clu yen:

• La po si bi li dad de de sa rro llar las pro -
pues tas por fa ses, con po si bi li dad de
que las eta pas pos te rio res sean re di se -
ña das de pen dien do de la ex pe rien cia
ob te ni da en las pri me ras eta pas.

• Las pro pues tas de ben res pe tar las res -
tric cio nes fí si cas.

• Las pro pues tas de ben uti li zar la tie rra
de for ma efi caz, aun que so me ti das a las 
li mi ta cio nes so cia les, y de ben per mi tir
la do ta ción efi caz de in fraes truc tu ra.

• Las pro pues tas de ben re la cio nar los
usos de la tie rra con los pla nes si tua dos
fue ra del te rre no del pro yec to. Un pro -
yec to es par te de la ur ba ni za ción de
una ciu dad o pue blo, por lo que no
debe ser con si de ra do de for ma ais la da.

Den tro del pro yec to de ben dar se opor tu -
ni da des para la ge ne ra ción de em pleo.

• Cuan do le gal men te sea po si ble, la zo ni -
fi ca ción del uso de la tie rra de be ría ser
lo más fle xi ble po si ble, sólo con al gu nas 
áreas cen tra les de sig na das para usos
par ti cu la res.

• La mez cla de los usos de la tie rra y de
los dis tin tos gru pos de fa mi lias por in -
gre sos pro por cio na rá ma yo res opor tu ni -
da des de es ta ble cer sub si dios cru za dos.

• Las vías de cir cu la ción, es de cir ca rre te -
ras y ca mi nos, de be rán ofre cer un ac ce -
so efi caz a ins ta la cio nes, tien das y lu ga -
res de tra ba jo.

• Las pro pues tas de ben ser sos te ni bles y
no te ner un im pac to ne ga ti vo en el me -
dio am bien te.

Eje cu ción

Las pro pues tas de ben ser pla ni fi ca das te -
nien do en cuen ta los re qui si tos de eje cu -
ción. Los ele men tos cla ves se re fie ren a:

• Las pro pues tas de ben te ner apo yo po lí -
ti co.

• Las pro pues tas de ben es tar den tro de la 
ca pa ci dad, tan to téc ni ca como ad mi nis -
tra ti va del or ga nis mo. Por ejem plo, si la 
ocu pa ción ile gal de una pro pie dad está
ri gu ro sa men te con tro la da mu cho an tes
de que se es ta blez ca una or ga ni za ción
para eje cu tar una nue va sub di vi sión del
pro gra ma, en ton ces los pro ble mas se
pue den in cre men tar a cau sa de una ma -
yor pre sión que lle va a un fra ca so en el

con trol. En la ma yo ría de los ca sos un
or ga nis mo no pue de con tro lar ni con se -
guir que to das las op cio nes de de man da 
de vi vien da sean sa tis fe chas, por lo tan -
to se de ben de jar abier tos otros me dios. 
Si se per mi te una ma yor par ti ci pa ción
de la co mu ni dad en el pro ce so de de sa -
rro llo, un equi po li mi ta do de per so nal
pue de abar car de for ma con si de ra ble
una ma yor zona de ur ba ni za ción.

• Las pro pues tas de be rán re pre sen tar una 
in ter fe ren cia mí ni ma en el sis te ma de
vi vien da que su pe ra rá los pro ble mas
iden ti fi ca dos.

• Las pro pues tas de ben te ner una for ma
“bá si ca” que pue da ser eje cu ta da con
muy po cos, o nin gún sub si dio. Éstas se
de ben ba sar prin ci pal men te en los re -
cur sos pro ce den tes de los co lo nos, pero 
esa es truc tu ra “bá si ca” tie ne que ser
me jo ra ble has ta con se guir un ni vel má -
xi mo con el tiem po, a me di da que se
vaya dis po nien do de fon dos. Esto sig ni -
fi ca que un pro yec to pue de con ti nuar
du ran te un cor to pe río do de tiem po
con in de pen den cia de la dis tri bu ción de 
los fon dos del go bier no cen tral o de or -
ga nis mos in ter na cio na les. El tér mi no
“bá si co” se apli ca no sólo a la in fraes -
truc tu ra, sino a los ser vi cios pro por cio -
na dos, ta les como el de sa rro llo co mu ni -
ta rio y los prés ta mos de cons truc ción,
que pue den ser in tro du ci dos más tar de, 
cuan do se con si de ren ne ce sa rios.

• Las pro pues tas de ben ser eje cu ta bles
den tro de las es truc tu ras le ga les y eje -
cu ti vas exis ten tes.

A pe sar de que los cam bios en la le gis la -
ción mu chas ve ces pue den ser con ve nien -
tes, es pro ba ble que lle ven de ma sia do
tiem po para po der ser efi ca ces a cor to
pla zo.

• El fun cio na mien to y el man te ni mien to
de ben ser sos te ni bles. Esto sig ni fi ca que 
tan to las res pon sa bi li da des como la fi -
nan cia ción de ben ser acor da das an tes
de que co mien ce la eje cu ción.
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Una vez que los or ga nis mos pú bli cos han
apro ba do un con jun to de op cio nes para el
pro yec to y que los gru pos lo ca les han te -
ni do la opor tu ni dad de ne go ciar con ellos
e in fluir en sus de ci sio nes, pue de ini ciar se
el tra ba jo del di se ño de ta lla do de la pri -
me ra fase del pro yec to. El di se ño de ta lla -
do de las fa ses pos te rio res debe apla zar se
has ta que es tén a pun to de ser eje cu ta das. 
De esta for ma será po si ble in cor po rar
cual quier cam bio en la de man da y cons -
truir a par tir de la ex pe rien cia ob te ni da.

Los di se ños de ta lla dos pre pa ra dos en
esta eta pa sólo se rán apli ca bles a los ni ve -
les ini cia les de ur ba ni za ción, pero de ben
di se ñar se den tro de la es truc tu ra de los
pro ba bles ni ve les fi na les. Por ejem plo, la
de pu ra ción de aguas re si dua les pue de rea -
li zar se ini cial men te me dian te le tri nas de
foso en la par ce la, pero el di se ño debe
per mi tir, si fue ra po si ble en el fu tu ro, que 
se es ta blez ca un sis te ma que fun cio ne con 
agua. La con ve nien cia de las pro pues tas
ini cia les de pen de rá en gran me di da de la
in for ma ción y del co no ci mien to ob te ni do
du ran te los es tu dios de ta lla dos (véa se la
eta pa 2, pág. 17), por lo que de ben con -
sul tar se siem pre que sea ne ce sa rio. Las ta -
reas de pre pa ra ción de los di se ños de ta lla -
dos re quie ren que las dis tin tas per so nas e
ins ti tu cio nes im pli ca das tra ba jen en es tre -
cha co la bo ra ción y que sean muy fle xi bles.

Hay que re co no cer que en esta eta pa,
el Ma nual sólo pue de ofre cer unos con se -
jos li mi ta dos, por lo que las no tas si guien -
tes sim ple men te in ten tan ase gu rar que se
to men en cuen ta to dos los pun tos prin ci -
pa les.
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Gru po de ta reas 4A

Ninguna tarea 
en esta fase

Gru po de ta reas 4B

Ninguna tarea en esta fase, 
a menos que sea necesario
realizar estudios más
detallados de medición del
suelo
(véase la tarea 2B/4, pág. 24).

Gru po de ta reas 4C

Diseño de la urbanización 
del terreno

Fi gu ra 44
Ejem plo: Implan ta ción de ta lla da 
de la in fraes truc tu ra y de la par ce la

El pro pó si to de esta ta rea es pre pa rar un
plan de ta lla do de la ur ba ni za ción del te -
rre no del pro yec to, ba sa do en las pro pues -
tas ela bo ra das en la eta pa 3.

Para los pro yec tos de nue vo asen ta -
mien to, sig ni fi ca to mar en cuen ta las ca -
rac te rís ti cas exis ten tes del te rre no (véa se
el gru po de ta reas 2C, pág. 26) y cual -
quier ur ba ni za ción exis ten te del te rre no
que alo je a la po bla ción ob je ti vo (véa se la
ta rea 2A/3, pág. 20).

Para los pro yec tos de me jo ra mien to,
será ne ce sa rio apli car las pro pues tas di rec -
ta men te al te rre no, to man do en con si de -
ra ción sus ac tua les ca rac te rís ti cas y la ur -
ba ni za ción del mis mo.

Será ne ce sa rio rea li zar pla nos de ta lla -
dos de cada ele men to de la ur ba ni za ción
del te rre no, y se de ben coor di nar to dos
los ele men tos du ran te su di se ño, es pe cial -
men te los cos tos de las pro pues tas de ta lla -
das en re la ción con lo que la po bla ción ob -
je to de es tu dio se pue de per mi tir pa gar.
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Ta rea 4C/1

Implantación de las
viviendas

Lí mi tes

Los lí mi tes de cada ba rrio de ben es ta ble -
cer se en coor di na ción tan to con las pro -
pues tas de ca rre te ras y ca mi nos, como
con las ca rac te rís ti cas del te rre no. Esto re -
que ri rá for zo sa men te al gu nas mo di fi ca cio -
nes del cro quis ela bo ra do en la ta rea 3C/1 
(pág. 39) en cuan to a la for ma y ta ma ño
pre ci so de los ba rrios. Des pués, se de ben
di bu jar los pla nos a una es ca la de 1:1.000
o 1:2.500 (con 1:500 para la im plan ta ción 
de las par ce las y de los ser vi cios pú bli cos)
y se de ben re la cio nar con los es tu dios de -
ta lla dos del te rre no tra ta dos en el gru po
de ta reas 2B (pág. 22).

La de fi ni ción de los lí mi tes del ba rrio
per mi ti rá rea li zar es ti ma cio nes fi na les de
los ni ve les de po bla ción pro yec ta dos, que
se ba sa rán en la es ti ma ción de la den si dad
en áreas com ple ta men te cons trui das, lo
que per mi ti rá que se cal cu le la de man da
de ins ta la cio nes pú bli cas.

Implan ta ción: Ge ne ral

Al di se ñar los nue vos pro yec tos de asen ta -
mien to se de ben con si de rar las con di cio -
nes del te rre no y la ur ba ni za ción exis ten -
te. Es ne ce sa rio ac tuar con fle xi bi li dad al
apli car las op cio nes de sa rro lla das en la
eta pa 3 (pág. 37). Se de ben to mar en con -
si de ra ción pri me ro, las edi fi ca cio nes que
re quie ren una ubi ca ción es pe cial; por
ejem plo, los edi fi cios re li gio sos pue den si -
tuar se en par ce las de te rre no más ele va do
o en las in ter sec cio nes de las ca rre te ras
prin ci pa les, y las par ce las de di ca das a la
ac ti vi dad co mer cial de ben ubi car se en la
par te más ac ce si ble del ve cin da rio.

Implan ta ción: Blo ques

Den tro de cada ba rrio, se pue den re la cio -
nar va rios blo ques con el tra za do de la ca -
rre te ra prin ci pal y de las ins ta la cio nes del
ve cin da rio. De nue vo una vez más, será
ne ce sa rio adap tar los prin ci pios de la im -
plan ta ción a las con di cio nes del te rre no.
Ade más de ofre cer re des via les efi cien tes
a ni vel lo cal, si fue ra po si ble se de be rían
orien tar las ca rre te ras que de fi nen cada
blo que para ase gu rar con di cio nes más có -
mo das du ran te las es ta cio nes ex tre mas.
Una vez que se ha com ple ta do el di se ño
de los blo ques, el plan de ta lla do de ca rre -
te ras lo ca les y de es pa cios pú bli cos abier -

tos se pue de in cor po rar al plan de cir cu la -
ción (véa se la ta rea 4C/5, pág. 83).

Implan ta ción: Claus tros

Una de las ta reas más im por tan tes del di -
se ño es el di se ño de ta lla do de los claus tros 
si tua dos den tro de cada blo que. Los claus -
tros son im por tan tes por que cons ti tu yen
el en tor no in me dia to para una gran par te
de to das las par ce las de ca sas en un nue vo
asen ta mien to, pue den cons ti tuir una gran
par te en un pro yec to de me jo ra mien to.
Los claus tros de ben di se ñar se como lu ga -
res y no como es pa cios abier tos ro dea dos
por par ce las, de bien do apro ve char la pre -
sen cia de cual quier ve ge ta ción exis ten te o
de otras ca rac te rís ti cas úti les.

En al gu nos ca sos, se pue de con si de rar
apro pia do co nec tar los claus tros en tre sí
para que de esta ma ne ra, por ejem plo, se
pue da de sa rro llar una red de cir cu la ción
pea to nal se cun da ria, ade más del sis te ma
vial. Esto me jo ra la co mo di dad, pero re -
du ce la in ti mi dad y la se gu ri dad. En ge ne -
ral, los claus tros fun cio na rán me jor si se
di se ñan prin ci pal men te para el uso de las
fa mi lias que vi ven den tro de ellas. La con -
sul ta so bre la im plan ta ción exis ten te en la
que ha bi ta la po bla ción ob je to de es tu dio
(véa se la ta rea 2C/1, pág. 26) pue de ofre -
cer una in di ca ción útil so bre po si bles im -
plan ta cio nes.

En los ca sos en los que sea po si ble, el
ac ce so a los claus tros de be ría ha cer se des -
de tran qui las ca rre te ras lo ca les en vez de
con cu rri das ca rre te ras prin ci pa les, ya que
pue den pre sen tar un ries go en cuan to a la
se gu ri dad. Los claus tros tam bién de ben
orien tar se de tal for ma que se be ne fi cien
de los vien tos do mi nan tes y que ofrez can
som bras. El ta ma ño pre ci so de cada claus -
tro de pen de rá del ta ma ño de las par ce las
de la casa, como se de ter mi nó en las ta -
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reas 2C/2 (pág. 27) y 2C/3 (pág. 28). La
im plan ta ción debe rea li zar se te nien do en
cuen ta los as pec tos prác ti cos de ri va dos de 
una fá cil dis po si ción del te rre no. Este
tema se tra ta en la nota téc ni ca 7 (pág.
127).

Implan ta ción: Pro yec tos de 
me jo ra mien to

En los pro yec tos de me jo ra mien to, la ta -
rea de re gu la ri za ción de los claus tros y de
las par ce las de pen de mu cho de la exac ti -
tud de los es tu dios del sue lo y/o del es pa -
cio cu bier to por las fo to gra fías aé reas. En
los ca sos en los que la in for ma ción pro -
por cio na da por los mues treos sea li mi ta da, 
pue de re sul tar más útil de fi nir los lí mi tes
de cada blo que de for ma pre ci sa y per mi -
tir que los re si den tes pre pa ren el plan de -
ta lla do de la im plan ta ción de cada claus -
tro con tan do con el ase so ra mien to téc ni co 
ne ce sa rio, pro por cio na do por el or ga nis mo 
en car ga do del pro yec to. Véan se las no tas
téc ni cas 2 (pág. 122) y 4 (pág. 125) so bre
cómo lle var a cabo este pro ce di mien to.

Implan ta ción: Par ce las para gru -
pos de in gre sos más ele va dos

Den tro de las lo ca li za cio nes de fi ni das en
la ta rea 3C/1 (pág. 39), se de ben pre pa rar 
pla nos de ta lla dos para cual quier par ce la
re ser va da para gru pos de in gre sos más ele -
va dos. El di se ño de be rá ofre cer los ni ve les 
me dioam bien ta les su fi cien tes para atraer
a los so li ci tan tes de in gre sos me dios o su -
pe rio res.

Ta rea 4C/2

Viviendas: Construcción

Cons truc ción di ri gi da por 
el pro pie ta rio

En los ca sos en los que el cos to de las su -
pe res truc tu ras pre fa bri ca das sea ma yor
que las can ti da des que es tán al al can ce de
las fa mi lias con es ca sos re cur sos, sien do
pro ba ble men te el caso en la ma yo ría de
los pro yec tos de vi vien das, el or ga nis mo
en car ga do del pro yec to debe pre pa rar las
par ce las y po ner las a dis po si ción de los co -
lo nos, para que és tos pue dan cons truir sus 
pro pias ca sas. En este caso, el or ga nis mo
en car ga do del pro yec to po drá rea li zar un
va lio so ser vi cio a los co lo nos, po nien do a
su dis po si ción el di se ño óp ti mo de im -
plan ta ción de las par ce las y las edi fi ca cio -
nes. Esto ayu da rá a las fa mi lias a pre pa rar
un di se ño efi cien te y apro pia do para ellos
mis mos, a la vez que se ase gu ra que pos te -
rior men te se pue dan ha cer me jo ras sin
gran di fi cul tad.

Fi gu ra 48
Urba ni za ción pro gre si va

Ayu da a los auto-cons truc to res

La in for ma ción pro ce den te del es tu dio de 
ca sos prác ti cos (véa se la nota téc ni ca 1,
pág. 108) y las en tre vis tas con los cons -
truc to res lo ca les de ben iden ti fi car la po si -
ble exis ten cia de al gún pro ble ma de fi nan -
cia ción de la edi fi ca ción, de dis po ni bi li dad 
de los ma te ria les o de fal ta de mano de
obra ca li fi ca da. El pro yec to debe di se ñar -
se para tra tar de su pe rar cual quie ra de los
pro ble mas men cio na dos an te rior men te,
por ejem plo, me dian te la pro vi sión de cré -
di tos o de asis ten cia téc ni ca. Es im por tan -
te re la cio nar asis ten cia de este tipo con:

• La ne ce si dad pro ba da.

• La ca pa ci dad fi nan cie ra y la bo ral del 
or ga nis mo en car ga do de la eje cu ción.

Vi vien das cons trui das 
por una agen cia

En ge ne ral, los di se ños de ta lla dos de los
edi fi cios sólo se rán apli ca bles a los pro yec -
tos de nue vos asen ta mien tos, a me nos que 
sea ne ce sa rio rea li zar im por tan tes mo di fi-
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ca cio nes o me jo ras en los edi fi cios exis -
ten tes du ran te el trans cur so del pro yec to
de me jo ra mien to.

Cuan do las pro pues tas de ur ba ni za ción
de la par ce la pre pa ra das en la ta rea 4E
(pág. 86) in di quen que el or ga nis mo en -
car ga do del pro yec to re quie re la to ta li dad
o par te de un edi fi cio de vi vien das y que
está den tro del lí mi te de pa gos que las fa -
mi lias se pue den per mi tir, se de be rían
pre pa rar di se ños de ta lla dos con fi nes con -
trac tua les. En los ca sos de una do ta ción
par cial, será ne ce sa rio pre ver la de duc ción 
de una par te de la suma to tal que en los
cálcu los ha sido des ti na da a las su pe res -
truc tu ras (véa se la ta rea 3D/3, pág. 67),
para que así las fa mi lias mis mas pue dan
apor tar.

El di se ño de las ca sas pre fa bri ca das
debe ser apro pia do a las ne ce si da des y
cos tum bres so cia les de la po bla ción ob je -
ti vo (véa se la ta rea 2A/5, pág. 20) y a las
con di cio nes cli má ti cas (véa se la ta rea
2B/7, pág. 25). Esto se apli ca es pe cial -
men te a las ins ta la cio nes sa ni ta rias den tro
de la vi vien da, a la dis po si ción de un es pa -
cio para la vida pri va da, a la pre pa ra ción y
al con su mo de los ali men tos y al uso del
es pa cio ex te rior pri va do. Al si tuar las su -
pe res truc tu ras en la par ce la se debe te ner
cui da do, ya que esto pue de afec tar sig ni fi -
ca ti va men te los cos tos de ins ta la ción en la 
par ce la de las co ne xio nes con los ser vi cios
pú bli cos. Por lo ge ne ral, la ubi ca ción de la
sec ción de la su pe res truc tu ra que con tie -
ne los ser vi cios pú bli cos en la par te de lan -
te ra de la par ce la o cer ca de la mis ma,
pro por cio na rá ven ta jas téc ni cas (véa se la
ta rea 4C/6, pág. 84) pues to que se pue -
den es ta ble cer fá cil men te las co ne xio nes
con las re des prin ci pa les. Así y todo, se
debe ha cer re fe ren cia a los as pec tos so cia -
les y cul tu ra les de la ur ba ni za ción de la
par ce la (véa se la ta rea 2A/4, pág. 20; y el 

gru po de ta reas 4C, pág. 78) para ver si
hay pro ba bi li da des de que esto sea acep ta -
ble para los re si den tes.

Fi gu ra 49 (iz quier da)
Cen tro del área co mer cial

Ta rea 4C/3

Comercio e in du stria

Los pla nos de ta lla dos de la ur ba ni za ción
de las zo nas co mer cia les e in dus tria les
ten drán que ser pre pa ra dos para toda ac ti -
vi dad que no esté in clui da en las par ce las
prin ci pal men te re si den cia les. Esto im pli ca 
la rea li za ción de tra za dos de las par ce las y
de es pe ci fi ca cio nes de uso de las sec cio nes 
cla ves de to dos los cen tros prin ci pa les,
sub-cen tros y ba rrios. El di se ño de be ría
ha cer se a una es ca la de 1:1.000 o de
1:500.

Se de ben es pe ci fi car to dos los de ta lles
de ac ce so (para clien tes y mer can cías),
pla nos ge ne ra les de la do ta ción de ser vi -
cios pú bli cos (tan to en el te rre no como en 
la par ce la) y cual quier con di ción es pe cial,

81Etapa 4



como por ejem plo el nú me ro má xi mo de
pi sos en un edi fi cio. Asi mis mo, se de ben
iden ti fi car los te rre nos des ti na dos a mer -
ca dos tem po ra les y se de ben de mar car las
par ce las in di vi dua les para pro ce der a su
ins crip ción en el re gis tro.

Los pla nos de las prin ci pa les áreas co -
mer cia les e in dus tria les de ben pre pa rar se
en ma yor de ta lle que los de los cen tros se -
cun da rios o los ba rrios, ya que los cos tos
del sue lo y los be ne fi cios ge ne ra dos se rán
ma yo res, por con si guien te es ne ce sa rio
ejer cer un ma yor con trol. En todo caso, se 
debe po ner cui da do al di se ñar im plan ta -
cio nes que re sul ten atrac ti vas para con tri -
buir así al de sa rro llo de es tas áreas como
ver da de ros cen tros de la vida lo cal.

Nun ca es po si ble pre ver de for ma exac -
ta la can ti dad de es pa cio co mer cial o de
ofi ci nas que se ne ce si ta rá en el fu tu ro.
Con se cuen te men te, es pre fe ri ble li mi tar el
di se ño de la im plan ta ción al uso co mer cial 
es pe cí fi co y di se ñar la im plan ta ción de las
par ce las en las áreas con ti guas de tal for -
ma que si és tas trans for ma ran su uso re si -
den cial en co mer cial, o vi ce ver sa, pu die -
ran con ti nuar sien do uti li za das de for ma
efi cien te.

Ta rea 4C/4

Instalaciones públicas y
recreativas

Insta la cio nes pú bli cas

Para to das las uni da des prin ci pa les y lo ca -
les será ne ce sa rio rea li zar pro pues tas so -
bre el tipo y los re qui si tos de sue lo para

to das las ins ta la cio nes pú bli cas. Los pla nos 
de ben ha cer se a una es ca la de 1:1.000 o
de 1:500.

Al igual que ocu rría con la ur ba ni za ción 
de las zo nas co mer cia les e in dus tria les se
de ben es pe ci fi car los de ta lles de ac ce so, la 
pro vi sión ge ne ral de ser vi cios pú bli cos así
como otras con di cio nes.
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Espa cios re crea ti vos

Los lí mi tes y el di se ño ge ne ral de to dos
los ti pos de es pa cios re crea ti vos de ben ser 
pre pa ra dos como un com po nen te in te gral
del pla no de ur ba ni za ción del te rre no; no
de be rían ser con si de ra dos como unos sim -
ples es pa cios “so bran tes”. Inme dia ta men -
te an tes de la eje cu ción de las obras, se
debe pre pa rar un di se ño de ta lla do.

Pai sa jis mo

Cual quier plan ta exis ten te, es pe cial men te 
ár bo les, debe ser in cor po ra da para pro por -
cio nar un atrac ti vo lo cal. Esto será es pe -
cial men te im por tan te du ran te la fase ini -
cial de los pro yec tos de nue vo asen ta -
mien to, cuan do el te rre no con sis te ge ne -
ral men te en mo des tas es truc tu ras.
Es poco pro ba ble que se man ten gan gran -
des áreas de jar di nes pú bli cos de bi do al
cos to que esto su po ne. El me dio de fo -
men tar con éxi to la plan ta ción de ár bo les
con sis te en que haya un con trol pri va do
so bre el es pa cio pú bli co con ti guo a las ca -
sas o que la plan ta ción y el man te ni mien to 
sean lle va dos a cabo por la co mu ni dad.

Ta rea 4C/5

Trazado vial

En ge ne ral, el di se ño de ta lla do has ta el ni -
vel de pre pa ra ción de los do cu men tos del
con tra to per te ne ce a la eta pa de eje cu -
ción. La ta rea lle va da a cabo en la eta pa 4
(pág. 77) in clu ye:

• La de ter mi na ción de los ni ve les bá si cos
del te rre no para la cons truc ción de vías
y edi fi cios.

• La de ter mi na ción de las ba ses para or -
de nar y de fi nir los de re chos de paso
para las vías.

• La de ter mi na ción de la or ga ni za ción
por eta pas.

• La fi ja ción de los ti pos de cons truc ción.

• El es ta ble ci mien to de las ru tas del
trans por te pú bli co.

El ca rác ter de la ta rea de pen de rá de si se
está con si de ran do un te rre no nue vo o un
te rre no de me jo ra mien to, ya que los pro -
yec tos des ti na dos a es tos úl ti mos ne ce si -
ta rán más tra ba jo de ali nea ción pues to
que ten drá que te ner se en cuen ta la ubi ca -
ción de la ur ba ni za ción exis ten te.

De ter mi na ción de los ni ve les del
te rre no y ne ce si dad de efec tuar
una re ni ve la ción

Por lo ge ne ral, la eco no mía de un pro yec -
to im pe di rá la re ni ve la ción ge ne ral del te -
rre no orien ta da a la me jo ra del mo de lo de 
sa nea mien to o bien a la re duc ción de las
pen dien tes del sue lo. Por lo tan to, es im -
por tan te que el ni vel y el gra do de in cli na -
ción de las ca rre te ras res pon dan a los re -
qui si tos ge ne ra les de dre na je del te rre no.

En cual quie ra de los nue vos te rre nos
que van a ser ur ba ni za dos, es po si ble que
la cons truc ción de ca rre te ras se vea pre ce -
di da por la ur ba ni za ción de al gu nas par ce -
las. Por con si guien te, el di se ño vial debe
ser lle va do, como mí ni mo, has ta el pun to
de que se es ta blez ca una po lí ti ca que de fi -
na la ele va ción (ni vel) de las vías. Esto
ase gu ra rá que el ni vel bá si co de cual quier
ur ba ni za ción en las par ce las pue de re la cio -
nar se con el ni vel al que se es pe ra que
pos te rior men te se cons tru ya una vía ad ya -
cen te du ran te la eje cu ción del pro yec to.
Para rea li zar este es tu dio ge ne ral es con -
ve nien te con tar con un es tu dio del te rre -
no de bue na ca li dad, para ase gu rar así que, 
en los lu ga res don de la cons truc ción de
vías si gue a la cons truc ción de las par ce las, 
no sur gen pro ble mas de es ta bi li dad o de
in cre men to de los cos tos de bi do a las di -
fe ren cias de ni vel en tre la ur ba ni za ción en 
la par ce la y la di rec ción de la vía co lin dan -
te. La po lí ti ca de di se ño tam bién ser vi rá
para ase so rar en las fa ses pos te rio res de la
cons truc ción de vías.

Están da res

Los es tán da res de di se ño apli ca dos a la ali -
nea ción ver ti cal de cada tipo de ca lle de -
ben re fle jar su im por tan cia den tro de la
je rar quía vial. De ahí que las ca lles de los
ba rrios de ban te ner cur vas de ni vel ver ti -
ca les de fi ni das por los mo de los con ven cio -
na les de in ge nie ría vial. Aho ra bien, en las
ca lles de me nor im por tan cia no se ne ce si -
ta to mar en con si de ra ción las cur vas de ni -
vel.
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De fi ni ción de las lí neas 
de ca rre te ra

La im plan ta ción se lec cio na da en la eta pa 3 
(pág. 42) debe de fi nir se de tal for ma que
pue da ser de sa rro lla da en el te rre no. La
com bi na ción de par ce las y claus tros en
blo ques de ur ba ni za ción se pue de es ta ble -
cer me dian te la de fi ni ción de la si tua ción
de los de re chos de paso de las ca lles que
li mi tan cada blo que.

Las lí neas cen tra les de los de re chos de
paso de ben ser fi ja das de acuer do con el
tra za do de re tí cu la de los es tu dios na cio -
na les o bien con el tra za do de re tí cu la lo -
cal es ta ble ci do es pe cial men te con ese pro -
pó si to. Es im por tan te que el tra ba jo de di -
se ño se base en es tu dios de su fi cien te
exac ti tud que es tén vin cu la dos a un sis te -
ma de mo jo nes per ma nen tes de me di ción
(se ña les). La nota téc ni ca 2 (pág. 122)
ofre ce al gu nas orien ta cio nes so bre el tra -
ba jo en las zo nas de me jo ra mien to.

Por lo ge ne ral, es pro ba ble que se adop -
te al gu na for ma de tra za do de re tí cu la ya
que esto sim pli fi ca el pro ce so de di se ño y
or de na ción. El tra za do de los cru ces de
ca rre te ras y de las ali nea cio nes de cal za das 
en cur va debe di se ñar se en su fi cien te de -
ta lle para per mi tir que se or de nen so bre el 
te rre no los lí mi tes de los de re chos de paso 
(y con se cuen te men te las lí neas de los edi -
fi cios) y que se ase gu re la com pa ti bi li dad
de un pos te rior di se ño de ta lla do de la ali -
nea ción.

Eta pas

El de sa rro llo por eta pas se tra ta en la pá gi -
na 86. La co ne xión es pe cí fi ca del de sa rro -
llo por eta pas con esta ta rea obe de ce a
que de ter mi na el ni vel del di se ño. El di se -
ño de ca rre te ras para los ele men tos de la
red que se es pe ra que sean cons trui dos en 
las pri me ras eta pas debe rea li zar se en gran 
de ta lle para fa ci li tar la eje cu ción y la me -
jo ra en una fase pos te rior. Por ejem plo, la
cons truc ción com ple ta de una ca rre te ra
de be ría re tra sar se si es pro ba ble que la
cons truc ción de al can ta ri llas re sul te en un
le van ta mien to de la ca rre te ra para co lo car 
tu be rías a los po cos años de ha ber cons -
trui do la ca rre te ra.

Están da res cons truc ti vos

El es tán dar cons truc ti vo debe re la cio nar se 
con el tipo de cada ca lle y la cla se de trá fi -
co que se es pe ra que uti li ce la ca rre te ra.
Un exa men de los pro ba bles flu jos de trá -
fi co y del tipo del mis mo in di ca rá las ca -
lles que re quie ren una cons truc ción de
ma yor ca li dad. Así, las vías lo ca les o de
ba rrio con una ruta de trans por te pú bli co
pue den re que rir una su per fi cie as fal ta da,
mien tras que otras vías pue den re que rir
úni ca men te una su per fi cie tran si ta ble de

ca li dad mí ni ma. La elec ción fi nal de los
ma te ria les de pen de rá tam bién de los re -
cur sos fi nan cie ros dis po ni bles (véa se la ta -
rea 3D/3, pág. 67).

Ta rea 4C/6

Servicios públicos

El di se ño de ta lla do de cada uno de los
com po nen tes de los ser vi cios pú bli cos del
te rre no im pli ca una es tre cha coor di na ción 
en tre el di se ño de la im plan ta ción de las
vi vien das y de la cir cu la ción, así como de
los ser vi cios pú bli cos en la par ce la. Los
cri te rios de di se ño, los ma te ria les de cons -
truc ción y el ni vel de in fraes truc tu ras para 
cada ser vi cio pú bli co ha brán sido es ta ble -
ci dos pre via men te, y de ben ser uti li za dos
para com ple tar los di se ños de ta lla dos. El
pro ce so con cre to de di se ño de cada ser vi -
cio pú bli co está bien do cu men ta do en la
bi blio gra fía exis ten te so bre in ge nie ría téc -
ni ca y no es po si ble ni apro pia do ofre cer
esos da tos en este Ma nual. Sin em bar go,
es ade cua do en fa ti zar al gu nos fac to res cla -
ves que de ben te ner se en con si de ra ción al
di se ñar la dis tri bu ción del agua, el dre na je 
de las aguas su per fi cia les, la de pu ra ción de 
las aguas re si dua les y los sis te mas de dis -
tri bu ción eléc tri ca.

Do ta ción ini cial

La de ter mi na ción del ni vel ini cial de in -
fraes truc tu ras por cada ser vi cio y la po si -
bi li dad de me jo rar esos ni ve les re quie re un 
im por tan te tra ba jo de di se ño, ya que la
eje cu ción de cual quier me jo ra pos te rior ha
de po der se rea li zar con la mí ni ma per tur -
ba ción po si ble. Esto es par ti cu lar men te
im por tan te en re la ción con el sis te ma de
de pu ra ción de las aguas re si dua les.

Re des de ser vi cios pú bli cos

Uno de los ele men tos más im por tan tes
del pro ce so de di se ño es la op ti mi za ción
de la red de ser vi cios pú bli cos al apli car la
al con jun to del te rre no. Esto con cier ne
par ti cu lar men te a las re des de al can ta ri lla -
do y de de pu ra ción de las aguas re si dua -
les, ya que se pue de con se guir un aho rro
im por tan te me dian te la mi ni mi za ción del
al can ce de la ex ca va ción. El tra za do de los 
ser vi cios pú bli cos para cada ba rrio tam -
bién se pue de op ti mi zar me dian te el ajus -
te de los tra za dos de sa rro lla dos du ran te la 
ta rea 3C/1 (pág. 39) para adap tar los a
cada par te de la to po gra fía del te rre no y a
las con di cio nes del sue lo. Este pro ce so es
com ple jo, por lo que re quie re ex pe rien cia
y am plios co no ci mien tos de in ge nie ría.
Tam bién im pli ca una es tre cha co la bo ra -
ción en tre los es pe cia lis tas que di se ñan la
im plan ta ción de las vi vien das y los que
rea li zan la de las ca rre te ras y los ser vi cios
pú bli cos.
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El re sul ta do de esta ta rea será un con jun to 
com ple to de di bu jos de ta lla dos que mues -
tren la dis po si ción de cada ser vi cio pú bli -
co a una es ca la si tua da nor mal men te en tre 
1:1.000 ó 1:500. Las sec cio nes lon gi tu di -
na les de cada sis te ma ba sa do en la gra ve -
dad y de los de ta lles cons truc ti vos de cada 
uno de los ele men tos de la red tam bién
re que ri rán es ca las en tre 1: 50 y 1:5. La
elec ción de la es ca la de pen de rá del ta ma -
ño del ser vi cio pú bli co.

Ser vi cios pú bli cos en la par ce la

El di se ño de ta lla do de los ser vi cios pú bli -
cos en el te rre no ven drá de ter mi na do por
el ni vel de do ta ción ele gi do y por las con -
di cio nes del sue lo de cada par ce la. Tam -
bién es im por tan te que exis ta una es tre -
cha coor di na ción en tre las per so nas res -
pon sa bles del tra za do de las par ce las y los
res pon sa bles de la do ta ción de su pe res -
truc tu ras, para ase gu rar así que la ur ba ni -
za ción ini cial re sul ta eco nó mi ca y que las
me jo ras pos te rio res se pue den lle var a
cabo sin gran di fi cul tad.

Es pro ba ble que una can ti dad im por -
tan te de la ur ba ni za ción de la par ce la sea
aco me ti da por los ocu pan tes mis mos. Es
sen sa to ex ten der esto a la do ta ción de los
ser vi cios pú bli cos en la par ce la, siem pre
que se ejer za al gún tipo de con trol y su -
per vi sión.

Cuan do los ser vi cios pú bli cos de la par -
ce la sean cons trui dos por la or ga ni za ción
en car ga da de la eje cu ción de las obras, la
ta rea debe re sul tar en una se rie de di bu jos 
que mues tren el tipo y la ubi ca ción de
cada ser vi cio en cada par ce la a una es ca la
no in fe rior a 1:500. Los de ta lles com ple -
tos de cons truc ción de cada uti li dad tam -
bién de be rán pre sen tar se a es ca las en tre
1:50 y 1:5, de pen dien do del ta ma ño. Los
de ta lles cons truc ti vos pue den in cluir una
se rie de di men sio nes para los sis te mas de
fo sos que va ria rán de pen dien do del ta ma -
ño de la par ce la, del ni vel de ocu pa ción y
po si ble men te, de las con di cio nes del sue -
lo. Cuan do haya pro ba bi li dad de que la
cons truc ción sea rea li za da por los co lo nos
tam bién será con ve nien te que el or ga nis -
mo en car ga do del pro yec to pon ga a su dis -
po si ción di se ños ade cua dos para las le tri -
nas de foso y si mi la res, ya que par te del
ase so ra mien to téc ni co del pro yec to de -
pen de rá de la ido nei dad de los mé to dos
sa ni ta rios exis ten tes.

En caso de que los sis te mas de tu be rías
de las aguas re si dua les o de dre na je de la
su per fi cie se in clu yan como par te del pro -
yec to, las co ne xio nes a los ser vi cios prin ci -
pa les de pen de rán del ni vel del te rre no. En 
mu chas oca sio nes esto se con clui rá con la
co lo ca ción de un pe que ño foso de ins pec -
ción cer ca del lí mi te de la par ce la. Debe
es tu diar se la po si bi li dad de com par tir esas 
co ne xio nes con las par ce las ve ci nas, ya

que de ese modo se pue den re du cir cos -
tos.

Los de ta lles fi na les de la do ta ción de
ser vi cios pú bli cos en la par ce la pro ba ble -
men te se de ter mi na rán du ran te la eje cu -
ción de las obras del pro yec to (véa se la
eta pa 5, pág. 89). Con todo, la ubi ca ción
real de cada ser vi cio pú bli co debe ser re -
co gi da de la for ma más pre ci sa po si ble en
los pla nos del te rre no para que así se pue -
da pla ni fi car cual quier me jo ra fu tu ra de
acuer do con esto.

Fi gu ra 51
Tí pi ca red de ma ne jo de aguas
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Gru po de ta reas 4D

Contexto financiero e
institucional

En esta eta pa, este gru po de ta reas no re -
quie re nin gu na des crip ción o ex pli ca ción
téc ni ca es pe cí fi ca. Sin em bar go, la bre ve -
dad de esta sec ción no sig ni fi ca que las ta -
reas ca rez can de im por tan cia, sino más
bien al con tra rio, ya que el tra ba jo en los
de ta lles del con tex to fi nan cie ro e ins ti tu -
cio nal son de suma im por tan cia, pues to
que cons ti tu yen el puen te en tre las pro -
pues tas de ta lla das y su eje cu ción.

Ta rea 4D/1

Contexto institucional

Esta ta rea su po ne la con ver sión de las pro -
pues tas de la eta pa 3 (pág. 37) en una fór -
mu la de eje cu ción re dac ta da cui da do sa -
men te. Esto re que ri rá el tra ba jo de una
per so na es pe cia lis ta en asun tos ju rí di cos, 
o una es tre cha coo pe ra ción con ella, para
ase gu rar que las pro pues tas se asien tan 
so bre una base só li da como:

• El es ta ble ci mien to de una nue va or ga ni -
za ción de eje cu ción, si se pro po ne una.

• Las con di cio nes de te nen cia de la tie -
rra.

• Las ca li fi ca cio nes de los so li ci tan tes.

• Las com pen sa cio nes.

• Las exen cio nes de las re gu la cio nes na -
cio na les, por ejem plo de las que se re -
fie ren a los con tro les de cons truc ción.

Esta lis ta no pre ten de ser ex haus ti va, pero 
in di ca la im por tan cia de este tipo de tra -
ba jo por me no ri za do. Ade más será im por -
tan te de sa rro llar una es tra te gia de ca pa ci -
ta ción (véa se la nota téc ni ca 20).
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En la eta pa 5 (pág. 89) se pre sen ta un
ejem plo de las pro pues tas de ta lla das ela -
bo ra das para el mar co ins ti tu cio nal del
pro yec to de Ismai lia.

Ta rea 4D/2

Contexto financiero

Esta ta rea im pli ca la cla ri fi ca ción de los
cálcu los pre pa ra dos en la ta rea 3D/3 (pág. 
67) ba sa da en el tra ba jo de di se ño de ta lla -
do lle va do a cabo en las ta reas de la eta pa
4 (pág. 77).

Las pre dic cio nes del flu jo de fon dos se
ba sa rán tan to en las nue vas ci fras per fi la -
das, como en las pro pues tas por eta pas es -
bo za das en la ta rea 4E.

La ca li dad del tra ba jo aco me ti do en
esta eta pa es im por tan te, ya que las ci fras
for ma rán la base so bre la que se rea li za rán 
las car gas a las fa mi lias de la po bla ción ob -
je ti vo, y tam bién será la base de las so li ci -
tu des de sub ven cio nes eco nó mi cas y/o de
prés ta mos para fi nan ciar el pro yec to.

En la eta pa 5 (pág. 89) se mues tra un
ejem plo de las pro pues tas de ta lla das ela -
bo ra das para el con tex to fi nan cie ro del
pro yec to de Ismai lia.

Ta rea 4E

Fases del proyecto

La or ga ni za ción por fa ses de la ur ba ni za -
ción es un as pec to muy im por tan te si se
quie re con se guir un uso óp ti mo de re cur -
sos es ca sos. La pla ni fi ca ción de las fa ses
de pen de rá prin ci pal men te de:

• La de man da ver da de ra. Ésta pue de ser
fá cil de pre ver o no, de pen dien do de
las pau tas se gui das en el pa sa do.

• La dis po ni bi li dad de ca pi tal. El gra do
de cer te za de cuán to di ne ro se po drá
dis po ner y cuán do de pen de to tal men te
de las fuen tes que pro por cio nan el ca -
pi tal. Pro ba ble men te la fuen te más
con fia ble sea el di ne ro ob te ni do di rec -
ta men te de los co lo nos.

• Los fac to res téc ni cos ubi ca dos fue ra del
te rre no. Éstos son es pe cial men te im -
por tan tes en los pla nes de me jo ra y de
nue va ur ba ni za ción. La unión de las fa -
ses de ur ba ni za ción de las áreas exis ten -
tes con las nue vas pre sen ta ven ta jas evi -
den tes. Esto es par ti cu lar men te im por -
tan te si la zona exis ten te tien de a cre -
cer de for ma na tu ral ha cia el área nue -
va.

En tér mi nos de ser vi cios pú bli cos, el me -
jor or den po dría ser: (1) ca rre te ras bá si -
cas, (2) ca na li za ción del agua, (3) tu be rías 
de aguas ne gras, (4) ca rre te ras as fal ta das.
En el caso de que no se dis pon ga de di ne -
ro para (3), las vías de ben cons truir se aun -
que de for ma bá si ca, siem pre que sea po -
si ble an tes de la cons truc ción de las vi -
vien das, ya que esto im pe di rá que sur jan
pro ble mas con los ni ve les. El su mi nis tro
de elec tri ci dad no sue le ser un pro ble ma
de la or de na ción por eta pas.

Bá si ca men te la or de na ción por eta pas
es sim ple men te una cues tión de ló gi ca. Es 
con ve nien te con tar con un pro gra ma ge -
ne ral de las fa ses a lo lar go de todo el pe -
río do de de sa rro llo del pro yec to, pero
esto sólo debe ela bo rar se en tér mi nos fi -
nan cie ros para los pri me ros 5 años. Den -
tro de este con tex to, la pla ni fi ca ción de ta -
lla da en fa ses se hará de for ma anual, ya
que pro ba ble men te será ne ce sa rio rea li zar
cam bios con ti nuos. Esto se des cri be en la
sec ción “su per vi sión” de la eta pa 5 (pág.
89).
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Eta pa 5
Eje cu ción del pro yec to



No tas ge ne ra les

Para que un pro yec to ten ga éxi to es ne ce -
sa rio que con cu rran cin co ele men tos:

1 vo lun tad po lí ti ca; 

2 re cur sos su fi cien tes; 

3 pla nes bien pre pa ra dos que ten gan en
cuen ta los dos ele men tos an te rio res; 

4 una eje cu ción efi caz, efi cien te y sen si ti -
va; y 

5 la ga ran tía de un buen fun cio na mien to
y man te ni mien to. 

El ele men to de la “efi ca cia” es im por tan te 
por que si los pla nes no se de sa rro llan de
for ma fí si ca so bre el sue lo, to dos los es -
fuer zos re sul tan inú ti les; y el ele men to de
la “efi cien cia”, por que si los cos tos no son
efi cien tes, se pier de el ob je ti vo de pro por -
cio nar un ser vi cio a bajo cos to y a bajo
pre cio a los gru pos de es ca sos re cur sos; y
“sen si ti vo” por que la vi vien da es una de
las prin ci pa les preo cu pa cio nes de un gran
sec tor de la po bla ción, por lo que las pro -
pues tas de ben ser su per vi sa das cons tan te -
men te para que cuen ten con la acep ta ción 
de la po bla ción a la que van des ti na das.

Este Ma nual no pre ten de cu brir a fon -
do el enor me tema de la eje cu ción, sino
des ta car cier tos as pec tos que son crí ti cos
para el di se ño del pro yec to. Es im por tan te 
con si de rar el “di se ño” y la “eje cu ción”
como dos ac ti vi da des se pa ra das que se su -
per po nen e in te rre la cio nan. Sólo si se tie ne 
en cuen ta cla ra men te el pro ce so de eje cu -
ción se pue den ela bo rar bue nas pro pues -
tas. La me jor for ma de com pren der la eje -
cu ción es eje cu tan do. Por esta ra zón, se
pue de de du cir que el modo más efec ti vo
de pro ce der es ini ciar la eje cu ción de la
pri me ra fase tan pron to como sea po si ble,
se gui da des pués con el di se ño en de ta lle
de las fa ses pos te rio res. A ve ces esta for -
ma de pro ce der se co no ce como “pla ni fi -
ca ción en ac ción” o “pla ni fi ca ción por la
vía rá pi da”.

Siem pre que sea po si ble, el di se ño de -
ta lla do de un pro yec to debe co rrer en pa -
ra le lo con la eje cu ción real. No es ne ce sa -
rio ni acon se ja ble rea li zar un di se ño de ta -
lla do de ma yor en ver ga du ra de lo que se
pue de eje cu tar en un pla zo de uno o dos
años. Es im por tan te que la es truc tu ra bá -
si ca esté cla ra, pero no se debe rea li zar,
por ejem plo, el tra za do de las par ce las ni
de ta lla dos di se ños ci vi les para todo el pro -
yec to en su con jun to. Al de sa rro llar las fa -
ses ini cia les del pro yec to se ob ten drá una
va lio sa ex pe rien cia, que irá in di can do las
mo di fi ca cio nes que de ben ha cer se. Una
ven ta ja adi cio nal es que el pro yec to es

sen si ble a las ne ce si da des lo ca les y será
más sen ci llo ob te ner la apro ba ción si ésta
sólo se so li ci ta para una ur ba ni za ción li mi -
ta da.

El ca rác ter de ta lla do de la eje cu ción
de pen de rá mu cho de las cir cuns tan cias in -
di vi dua les. Los tra ba jos or di na rios es ta ble -
ci dos por el or ga nis mo en car ga do de la
eje cu ción de las obras, por lo ge ne ral, se -
rán adap ta cio nes de los uti li za das como
ejem plo por otras au to ri da des lo ca les. En
con tras te con las eta pas an te rio res, las ta -
reas que han de lle var se a cabo en esta
eta pa no se pres tan a la rea li za ción de una
pre sen ta ción con ven cio nal. Se de ben con -
sul tar las no tas téc ni cas para ob te ner in -
for ma ción so bre los mé to dos de eje cu ción 
de mu chas de las ope ra cio nes re que ri das
para pre pa rar, pla ni fi car y eje cu tar un pro -
yec to con éxi to. Es ne ce sa rio que esté cla -
ro a quién co rres pon den las res pon sa bi li -
da des de fun cio na mien to y man te ni mien -
to y que esas res pon sa bi li da des es tén li ga -
das a la su per vi sión de la eje cu ción de las
obras.

90 Etapa 5

Fi gu ra 52
Re la ción en tre la “pla ni fi ca ción en ac ción” y el pro ce so nor mal de pla ni fi ca ción. 
Com pa ra ción en tre la se cuen cia de ac ti vi da des rea li za das en la “pla ni fi ca ción en
ac ción” o de “vía rá pi da”, con la se cuen cia nor mal.



Ejem plo de las pro pues -
tas del con tex to ad mi -
nis tra ti vo y fi nan cie ro
pre sen ta das para la eje -
cu ción de un pro yec to
El si guien te es un ex trac to ano ta do y mo -
di fi ca do pro ce den te del vo lu men 1 del
Infor me fi nal de los Pro yec tos de de mos -
tra ción de Ismai lia, el cual ofre ce un
ejem plo de los pa sos de ta lla dos en este
caso par ti cu lar. En otros pro yec tos ha brá
mu chas di fe ren cias lo ca les, como por
ejem plo la re la ción en tre el or ga nis mo en -
car ga do de la eje cu ción y las au to ri da des
lo ca les, las ci fras rea les ci ta das y el nú me -
ro de or ga nis mos im pli ca dos. Con todo,
las pro pues tas de ta lla das que se re pro du -
cen aquí de be rían ser vir como un útil pun -
to de re fe ren cia y lis ta de con trol.

RESUMEN

En esta sec ción se pre sen tan las prin ci pa -
les pro pues tas so bre ad mi nis tra ción, con -
trol le gal e ins ti tu cio nal, fi nan cia ción del
pro yec to, con trol del pro yec to y los pa sos
in me dia tos.

ADMINISTRACIÓN DEL PROYECTO: 
EL HEKR1

La cla ve de la eje cu ción de las obras es la
for ma ción de una en ti dad, que de aquí en
ade lan te de no mi na re mos el “or ga nis mo en -
car ga do del pro yec to”.

A. Con for ma ción del or ga nis mo
A. en car ga do del pro yec to

El or ga nis mo en car ga do del pro yec to se es -
ta ble ce rá me dian te una or den ad mi nis tra -
ti va del go ber na dor2 y se en con tra rá fun -
da men tal men te bajo el con trol y su per vi -
sión de la Se cre ta ría Ge ne ral de la Go ber -
na ción. Por lo tan to, el or ga nis mo en car ga -
do del pro yec to será un ór ga no pú bli co con
po der eje cu ti vo en car ga do de la ad mi nis -
tra ción de un área es pe cí fi ca del pro yec to
para el be ne fi cio pú bli co. Antes de que el
Go ber na dor dic te la or den ad mi nis tra ti va, 
la Go ber na ción y el Con se jo Muni ci pal del 
dis tri to ten drán que ha ber con ce di do la
apro ba ción del pro yec to (di se ño, fi nan cia -
ción y ad mi nis tra ción) du ran te la ce le bra -
ción de una reu nión ple na ria.

Las res pon sa bi li da des y po de res del or -
ga nis mo en car ga do del pro yec to ven drán
fi ja dos por la or den ad mi nis tra ti va del
Go ber na dor, la cual in clui rá los si guien tes 
pre su pues tos:

(i) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
ten drá el po der de ad mi nis trar to das las
tie rras que se en cuen tren den tro de los lí -
mi tes des cri tos por se pa ra do, res pe tan do
to dos los de re chos in di vi dua les como lo
dic ta la ley. La ad qui si ción de tie rras, que 
ac tual men te no se en cuen tran en uso, por
el or ga nis mo en car ga do del pro yec to, se
pro du ci rá con la pro mul ga ción de la or den. 
Se en tien de que no será ne ce sa rio rea li zar
nin gún pago por las tie rras que son pro pie -
dad del Esta do.3

(ii) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
se lo ca li za rá en el te rre no.4

(iii) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
ten drá el po der de ven der tie rras al pú bli -
co a los pre cios y bajo las con di cio nes que
eli ja, siem pre que esos pre cios y con di cio -

nes sean apro ba dos por la Se cre ta ría 
Ge ne ral de la Go ber na ción.

(iv) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
ten drá el po der para ce le brar con tra tos con 
to dos los ha bi tan tes de la zona.

(v) (Este ar tícu lo pue de re que rir un de cre -
to que sus pen da las es ti pu la cio nes de la
Ley 107 de 1976). El or ga nis mo en car ga -
do del pro yec to ten drá la au to ri dad para
di ri gir su pro pio pre su pues to se pa ra do de
los otros pre su pues tos lo ca les, bajo dos con -
di cio nes:

a que to dos los be ne fi cios del pre su pues to
se gas ten en me jo ras cons tan tes o en ca -
pi tal en la zona, des pués de ha ber de -
du ci do los gas tos ad mi nis tra ti vos ne ce -
sa rios.

b que to dos las ne go cia cio nes fi nan cie ras
es tén abier tas a la au di to ria y a la ins -
pec ción de la de le ga ción pro vin cial del
Mi nis te rio de Ha cien da y/o de la Go -
ber na ción.

(vi) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to,
como ór ga no pú bli co au tó no mo, pue de so li -
ci tar y ac tuar como aval (con ga ran tía
pren da ria) para los prés ta mos del Esta do o 
co mer cia les.

(vii) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
tie ne au to ri dad para se lec cio nar a los so li -
ci tan tes de par ce las de tie rra, ba sán do se
en los cri te rios apro ba dos (y con tro la dos si 
así se de sea) por el Co mi té de Go ber na -
ción co rres pon dien te.

(viii) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to 
pue de ce le brar acuer dos de con tra tos con
con tra tis tas pú bli cos o pri va dos o con or -
ga nis mos pú bli cos para la cons truc ción o
ins ta la ción de los ser vi cios pú bli cos. Para
pe que ños tra ba jos, tam bién pue de ce le brar 
con tra tos con con tra tis tas no re gis tra dos
que re si dan en la zona.

(ix) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
pue de, dis cre cio nal men te, ins ti tuir un pro -
gra ma de prés ta mos de cons truc ción para
be ne fi ciar a los ha bi tan tes de la zona.

(x) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
pue de, en coor di na ción con la Di rec ción de 
Vi vien da, es ta ble cer un pro gra ma para la
ven ta de can ti da des li mi ta das de ma te ria -
les de cons truc ción a pre cios ofi cia les.5

(xi) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
ten drá ac ce so a per so nal de apo yo; para
los pues tos cla ve, el or ga nis mo pue de in -
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1 El Hekr es una de las dos áreas se lec cio na das para me jo ra mien to y nue va ur ba ni za ción. Para co no cer los an te ce den tes véa se el apén di ce 1, pág. 155.
2 El go ber na dor es la per so na que ha sido nom bra da como jefe de la Go ber na ción o ad mi nis tra ción pro vin cial y 

cuen ta con am plios po de res para de le gar.
3 Ésta es una gran ven ta ja para el pro yec to.
4 Esto es im por tan te para fa ci li tar la su per vi sión y el ac ce so de la po bla ción lo cal.
5 En Egip to, ma te ria les como el ce men to tie nen un pre cio re gu la do bajo. Los ti tu la res de per mi sos de cons truc ción pue den ob te ner es tos ma te ria les.



cor po rar di rec ta men te a per so nas ca li fi ca -
das.6

(xii) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
pue de so li ci tar que el Go ber na dor es ta -
blez ca los pro ce di mien tos de ex pro pia ción
de tie rras.

(xiii) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to 
de El Hekr es ta rá di ri gi do por una jun ta
di rec ti va, cu yos miem bros in clui rán (pro -
vi sio nal men te)7:

– La Se cre ta ría Ge ne ral de la Go ber na -
ción.

– Re pre sen tan tes de la Go ber na ción y del
con se jo mu ni ci pal del dis tri to.

– Un re pre sen tan te del ayun ta mien to de
la ciu dad.

– Un re pre sen tan te de la Di rec ción de Vi -
vien da de Ismai lia.

– Un re pre sen tan te del Mi nis te rio Amlak
de Ismai lia – Un re pre sen tan te del ór -
ga no eje cu ti vo del Mi nis te rio de Vi vien -
da y Re cons truc ción.

– Un re pre sen tan te de la dele ga ción pro -
vin cial del Mi nis te rio de Ha cien da.

– El di rec tor del pro yec to del or ga nis mo
en car ga do del pro yec to de El Hekr.

B. Fun cio nes del or ga nis mo 
B. en car ga do del pro yec to

Las fun cio nes del or ga nis mo en car ga do del 
pro yec to se per fi lan has ta cier to pun to en
las ór de nes ad mi nis tra ti vas del Go ber na -
dor como se des cri bió an te rior men te. Sin
em bar go, para co no cer el ver da de ro al can -
ce del or ga nis mo en car ga do del pro yec to es 
ne ce sa rio enu me rar sus fun cio nes en de ta -
lle.

(i) La di rec ción de un pro gra ma para la
de mar ca ción y re gis tro de las par ce las ya
ha bi ta das; tam bién la ad mi nis tra ción de
la de sig na ción, rea lo jo e in dem ni za ción a
cier to nú me ro de fa mi lias, cuyo tras la do es 
ne ce sa rio para rea li zar me jo ras pú bli cas.

(ii) La di rec ción de un pro gra ma de do ta -
ción de par ce las se ña la das a los nue vos co -
lo nos, in clu yen do la pre pa ra ción de so li ci -
tu des, la se lec ción de los can di da tos y la
asig na ción de las par ce las.

(iii) La pre pa ra ción y emi sión de con tra tos 
para los pro gra mas (i) y (ii) an te rio res.

(iv) La re cau da ción de pa gos a los ti tu la -
res de con tra tos.

(v) To dos los tra ba jos de im pre sión, dis tri -
bu ción y emi sión de anun cios con ca rác ter
pu bli ci ta rio e in for ma ti vo que se ne ce si ten
para los pro gra mas an te rio res (i) y (ii).

(vi) El man te ni mien to de un pre su pues to
in de pen dien te (de re cur sos pro pios y ope -
ra ti vos).8

(vii) La ca pa ci dad para ne go ciar y ce le -
brar acuer dos de con tra tos con con tra tis -
tas o con el Ser vi cio de aco me ti da de
aguas, la jun ta de elec tri ci dad, la or ga ni -
za ción ge ne ral de al can ta ri lla do y dre na je
sa ni ta rio, la com pa ñía de au to bu ses o el
Mi nis te rio de Co mu ni ca cio nes (por ca ble e 
ina lám bri cas). Tam bién pue de man te ner
co rres pon den cia y co mu ni ca ción con es tos
ór ga nos para cual quier asun to re la cio na do 
con el área del pro yec to.

(viii) El prés ta mo de di ne ro de ban cos, del 
Fon do Na cio nal para la Vi vien da, o de la
So cie dad Coo pe ra ti va de Vi vien das; tam -
bién para la acep ta ción de prés ta mos o
ayu das de fuen tes ex tran je ras, cuan do és -
tas si gan los pro ce di mien tos co rrec tos.

(ix) La ayu da a los ha bi tan tes para ob te -
ner ma te ria les de cons truc ción a los pre -
cios ofi cia les.

(x) La re pre sen ta ción de los ha bi tan tes del 
área en el go bier no na cio nal y en otros ór -
ga nos para la do ta ción de las ins ta la cio nes 
co mu ni ta rias ne ce sa rias, ta les como co le -
gios o cen tros de sa lud. El or ga nis mo en -
car ga do del pro yec to ne ce si ta rá co mu ni -
car se con los ór ga nos de go bier no im pli ca -
do. Esto será con jun ta men te con los re pre -
sen tan tes ele gi dos del área del dis tri to y el
con se jo mu ni ci pal del pue blo.

(xi) El es ta ble ci mien to de un pe que ño sis -
te ma de prés ta mo de cons truc ción para los
ha bi tan tes del área a fal ta de un pro gra ma 
de ese tipo es ta ble ci do por otros or ga nis -
mos.

(xii) La fi ja ción de los pre cios y la pre pa -
ra ción de las es pe ci fi ca cio nes y do cu men -
tos para la fu tu ra ven ta de cier tas par ce las 
co mer cia les y re si den cia les en el li bre mer -
ca do.

(xiii) La or ga ni za ción y fo men to de los
pro yec tos de au to cons truc ción y me jo ra co -
mu ni ta ria; tam bién or ga ni za ción de la
ayu da a los ha bi tan tes que de seen reu nir
las con di cio nes ne ce sa rias para la do ta ción 
de ser vi cios pú bli cos de con for mi dad con
la Ley 259 de 1956.

(xiv) De for ma coor di na da con el ayun ta -
mien to y, como par te de los pro gra mas co -
mu ni ta rios de au to cons truc ción men cio na -
dos en (xiii), la ca pa ci dad para pe que ños
tra ba jos de pai sa jis mo y man te ni mien to
del mis mo.

(xv) La com pe ten cia para rea li zar la pla -
ni fi ca ción y el di se ño de las me jo ras del

ba rrio, al me nos du ran te los dos pri me ros
años.

(xvi) La do ta ción de ayu da téc ni ca a los
cons truc to res de ca sas para ase gu rar que
las su pe res truc tu ras y las le tri nas de foso
se cons tru yen de acuer do con mo de los cla -
ra men te de fi ni dos.

C. Empleo de per so nal por 
C. el or ga nis mo en car ga do 
C. del pro yec to

Con el am plio aba ni co de fun cio nes se ña -
la do an te rior men te, el or ga nis mo en car ga -
do del pro yec to ne ce si ta rá una im por tan te
ca pa ci dad ad mi nis tra ti va. Es cru cial
man te ner los cos tos de ad mi nis tra ción al
mí ni mo, de bien do cal cu lar se el si guien te
per fil del em pleo de per so nal te nien do en
cuen ta es tos dos fac to res.

La or ga ni za ción pro pues ta del or ga nis -
mo en car ga do del pro yec to de El Hekr

Admi nis tra ción ge ne ral Cada de par ta -
men to del or ga nis mo cuen ta con su pro pio
jefe de de par ta men to. To das las per so nas
que tra ba jan en un de ter mi na do de par ta -
men to son res pon sa bles ante el jefe del
mis mo. Los je fes de de par ta men to son res -
pon sa bles ante el di rec tor del pro yec to, y
éste es res pon sa ble ante la jun ta del or ga -
nis mo en car ga do del pro yec to en re la ción
con la eje cu ción de la po lí ti ca di se ña da por 
di cha jun ta. El di rec tor del pro yec to debe
ce le brar reu nio nes re gu la res se ma nal men te 
con to dos sus je fes de de par ta men to para
re vi sar el tra ba jo rea li za do y re sol ver
cual quier pro ble ma que pue da sur gir. En
esas reu nio nes se de ben de ci dir los pro gra -
mas de tra ba jo.

Se pue de con si de rar que el tra ba jo del
or ga nis mo tie ne dos sec cio nes prin ci pa les:
los de par ta men tos que se ocu pan de la eje -
cu ción del plan fí si co, y los que se ocu pan
prin ci pal men te de los asun tos ad mi nis tra -
ti vos y fi nan cie ros. Debe exis tir una es tre -
cha coo pe ra ción en tre to dos los de par ta -
men tos. Con el fin de me jo rar la efi cien -
cia, la coor di na ción de los de par ta men tos
en car ga dos del de sa rro llo fí si co po dría ser
aco me ti da di rec ta men te por el di rec tor del
pro yec to; la de los de par ta men tos ad mi nis -
tra ti vos y fi nan cie ros, por su di rec tor ad -
jun to, o vi ce ver sa. El con trol ge ne ral se
man ten dría en ma nos del di rec tor del pro -
yec to.

De par ta men to del di rec tor del pro yec -
to El di rec tor del pro yec to apor ta la ini -
cia ción, di rec ción y con trol ge ne ral den tro
de las di rec tri ces fi ja das por la jun ta.
Tam bién es res pon sa ble de las re la cio nes
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6 Se pue den ha cer pa gos in cen ti vos si los sa la rios pú bli cos son muy ba jos.
7 Es im por tan te in cluir miem bros cla ve de los or ga nis mos im pli ca dos en el de sa rro llo lo cal y cuya ayu da se pue de ne ce si tar. 

La jun ta ac tual (1983) es en rea li dad mu cho ma yor que ésta.
8 Esta es una ca rac te rís ti ca de suma im por tan cia.



con el go bier no y con otros or ga nis mos ex -
ter nos. Es fun da men tal que este de par ta -
men to sea di ná mi co, ya que fija el rit mo
para el con jun to del or ga nis mo. El di rec tor 
del pro yec to debe con tar con un di rec tor
ad jun to quien, si fue ra po si ble, de be ría
pro ce der de una dis ci pli na com ple men ta -
ria. Así, por ejem plo, si el di rec tor del pro -
yec to es in ge nie ro, en ton ces el di rec tor ad -
jun to de be ría te ner una for ma ción en De -
re cho o en Eco no mía; esto pro du ci rá como
re sul ta do un me jor con trol y coor di na ción.
Los de par ta men tos de in for ma ción pres ta -
rán el apo yo ne ce sa rio me dian te el con trol
de los pro gre sos rea li za dos y la reac ción
ante los pro ble mas. Un tra ba ja dor so cial
rea li za rá en tre vis tas en ca sos pro ble má ti -
cos y, ade más, lle va rá a cabo en tre vis tas
para de ter mi nar si los re si den tes tie nen
pro ble mas para ur ba ni zar sus par ce las, y
si es así, se ña lar la for ma en que el or ga -
nis mo pue de ayu dar. Pos te rior men te, si se
con si de ra ne ce sa rio, esta sec ción pue de
cre cer has ta con ver tir se en un de par ta -
men to de di ca do ín te gra men te al de sa rro llo 
co mu ni ta rio. La in for ma ción so bre el pro -
gre so del mer ca deo del lote, dis tri bu ción y
pa gos de las par ce las será re co gi da men -
sual men te por un fun cio na rio en car ga do
de ar chi var los do cu men tos, quien tam bién 
será res pon sa ble de la or ga ni za ción y man -
te ni mien to del sis te ma cen tral de ar chi vos. 
Es fun da men tal que se ar chi ve toda la co -

rres pon den cia y los do cu men tos de las ne -
go cia cio nes.

De par ta men to de to po gra fía Este de -
par ta men to está di ri gi do por un in ge nie ro
to pó gra fo que en el tra ba jo de cam po cuen -
ta con la ayu da de to pó gra fos au xi lia res
quie nes son ca pa ces de uti li zar téc ni cas
bá si cas de to po gra fía, como el uso del teo -
do li to, y tie nen co no ci mien tos de pla nos.
Estos to pó gra fos au xi lia res con ta rán con la 
ayu da de tra ba ja do res y per so nas en car -
ga das de to mar las me di das para cla si fi -
car las par ce las en las nue vas zo nas y me -
dir las par ce las en las áreas de vi vien da
ya exis ten tes, pre pa ran do así toda la in -
for ma ción re que ri da para el re gis tro de la
par ce la. Con el tiem po se rán ca pa ces de
rea li zar pla nos de ta lla dos de to das las
áreas de vi vien das. Es res pon sa bi li dad de
este de par ta men to asig nar las par ce las uti -
li zan do las di rec tri ces ya apro ba das y
acor da das con el di rec tor del pro yec to. Si
fue ra ne ce sa rio se po dría ve ri fi car la con -
di ción del pro pie ta rio o del po si ble pro pie -
ta rio de la par ce la me dian te in ves ti ga cio -
nes lle va das a cabo por el tra ba ja dor so -
cial. Tam bién iden ti fi ca rán ca sos de ur ba -
ni za ción ile gal en el área del pro yec to y
ne ce si ta rán es tar es tre cha men te li ga dos
con el de par ta men to de re la cio nes pú bli cas 
en re la ción con el uso de la po li cía cuan do
sea ne ce sa rio.

De par ta men to de in ge nie ría ci vil Este
de par ta men to ten drá sec cio nes que se en -
car ga rán del tra ba jo de di se ño ci vil y la
su per vi sión. La sec ción de di se ño ini cial -
men te es ta rá for ma da por un in ge nie ro ci -
vil ca li fi ca do y por un de li nean te, quie nes
se con cen tra rán en el di se ño de ta lla do del
pro gra ma de ca rre te ras y en sus cos tos, en
la vin cu la ción con los or ga nis mos res pon -
sa bles del su mi nis tro de agua, elec tri ci dad 
y al can ta ri lla do. Como no se pre vé nin gún
sis te ma de al can ta ri lla do para El Hekr
du ran te al me nos los dos pri me ros años, el
in ge nie ro de di se ño debe con cen trar se en la 
do ta ción de tu be rías tem po ra les de su mi -
nis tro de agua. La cons truc ción de es tas
tu be rías tem po ra les de su mi nis tro de agua
y de las co ne xio nes ne ce sa rias será res pon -
sa bi li dad de la sec ción de su per vi sión.

Una ter ce ra sec ción de be rá tra tar con el 
pai sa jis mo, pre pa rar pla nos de ta lla dos y
su per vi sar la eje cu ción y el man te ni mien -
to. Con este ob je ti vo se em plea rá un pe -
que ño equi po de jar di ne ros quie nes es ta -
rán di ri gi dos por un in ge nie ro agrí co la.

De par ta men to de pla ni fi ca ción y cons -
truc ción Este de par ta men to ten drá dos
fun cio nes prin ci pa les. En pri mer lu gar,
será res pon sa ble de la pre pa ra ción de cual -
quier pla no de ta lla do que se ne ce si te, tan -
to para zo nas exis ten tes como de nue vo de -
sa rro llo, y de ase gu rar que el di se ño en ca -
ja den tro de la es truc tu ra ge ne ral de pla ni -
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fi ca ción. En se gun do lu gar, ten drá la res -
pon sa bi li dad de ofre cer ase so ría téc ni ca a
los po see do res de las par ce las, prin ci pal -
men te en for ma de di se ños apro pia dos al
tipo de par ce la y a su ta ma ño, que se rán
apro ba dos por el Mi nis te rio de Vi vien da,
per mi tien do así la com pra de ma te ria les a
pre cios ofi cia les. Ini cial men te, el ar qui tec -
to/ur ba nis ta debe ser ayu da do por un de li -
nean te y por un fun cio na rio, quie nes se
ocu pa rían de la dis tri bu ción de los pla nos
y que acon se ja rían so bre los pro ce di mien -
tos a se guir. Pos te rior men te, la res pon sa bi -
li dad se pue de ex ten der para in cluir la
pres ta ción de ase so ra mien to so bre téc ni cas 
y ma te ria les de cons truc ción. Esto su pon -
dría el em pleo de un pe que ño nú me ro de
pro vee do res es pe cia li za dos, que for ma rían
par te del de par ta men to de cons truc ción.

El de par ta men to ju rí di co Este de par ta -
men to, es ta rá di ri gi do por un ase sor ju rí -
di co que acon se ja rá so bre los asun tos ju rí -
di cos y con trac tua les que afec ten al or ga -
nis mo en car ga do del pro yec to, in clu yen do
la pre pa ra ción de to dos los con tra tos de las 
par ce las si tua das den tro del área del pro -
yec to. Una vez que se haya acor da do el
con tra to tipo y que se haya es ta ble ci do el
pro ce di mien to ya no será ne ce sa rio que el
pro yec to ten ga un ase sor ju rí di co de tiem -
po com ple to, por lo que este tra ba jo pue de
ser rea li za do por un fun cio na rio ju rí di co
que tra ba je tiem po com ple to en el de par ta -
men to de re gis tro.

De par ta men to de fi nan zas Se pre vé
que este de par ta men to, di ri gi do por un jefe 
de con ta bi li dad, ayu de al di rec tor del pro -
yec to a ela bo rar el plan fi nan cie ro para
ne go ciar los prés ta mos para el or ga nis mo y 
que ten ga una res pon sa bi li dad ru ti na ria
por las fi nan zas del pro yec to, in clu yen do el 
re ci bo de pa gos por las par ce las y, en
1980, la re co lec ción de los pa gos de la
amor ti za ción. Se ne ce si ta rá es ta ble cer
víncu los con to dos los de par ta men tos del
pro yec to, pero es pe cial men te con el de to -
po gra fía y el de re gis tro. El tra ba jo co ti -
dia no in clui rá el pago de sa la rios a la
plan ti lla de per so nal y la ob ten ción de fon -
dos.

De par ta men to de re gis tro Las prin ci -
pa les fun cio nes de este de par ta men to son el 
re gis tro de par ce las tan to nue vas como an -
ti guas, y el man te ni mien to de los ar chi vos
de par ce las para que se pue da ob te ner una 
com ple ta in for ma ción so bre la si tua ción
pre sen te de cada par ce la. El ac ce so a esta
in for ma ción tam bién sig ni fi ca que las ho -
jas de con trol se pue den man te ner para de -
jar cons tan cia de los pro gre sos rea li za dos.
Este de par ta men to tra ba ja en es tre cha co -
la bo ra ción con el de par ta men to ju rí di co y
to po grá fi co, y tras el pe río do ini cial de

emi sión de con tra tos, el ase sor ju rí di co
tra ba ja rá den tro de esta sec ción.

De par ta men to de re la cio nes pú bli cas 
Éste es el de par ta men to “de pri me ra lí nea” 
del pro yec to y es res pon sa ble de fo men tar
el co no ci mien to de los ob je ti vos del pro yec -
to y de los ser vi cios ofre ci dos por el or ga -
nis mo. Será res pon sa ble de pre pa rar todo
el ma te rial pu bli ci ta rio y de dis tri buir las
cir cu la res a los re si den tes, así como de la
pre pa ra ción de mues tras y se ña les que
iden ti fi quen los usos de la tie rra en el
área, para lo cual re que ri rán la asis ten cia
de los de li nean tes de otros de par ta men tos.
Tam bién será res pon sa ble de toda la pu -
bli ci dad del or ga nis mo del pro yec to. To das 
las pre gun tas de los re si den tes o so li ci tan -
tes de be rían pa sar por este de par ta men to y 
ser ca na li za das por éste ha cia el de par ta -
men to ade cua do. El de par ta men to tam bién 
será res pon sa ble de ase gu rar que no se
cons tru yan es truc tu ras ile ga les en el te rre -
no. En esta ta rea se vin cu la rá es tre cha -
men te con los lí de res lo ca les, así como con
la po li cía. Será res pon sa ble de to dos los as -
pec tos de se gu ri dad en el de par ta men to y
en el te rre no.

D. Ser vi cios del or ga nis mo 
D. en car ga do del pro yec to

De lo ex pues to an te rior men te debe que dar
cla ro que es muy im por tan te para el or ga -
nis mo en car ga do del pro yec to te ner éxi to
al fun cio nar como un agen te en fa vor de la 
ur ba ni za ción del sue lo y de la me jo ra de
las ba rria das. Tam bién es im por tan te que
el or ga nis mo en car ga do del pro yec to ten ga
ca pa ci dad para fo men tar y ayu dar a la
cons truc ción de las ca sas. Así, se pro po ne
que sus fun cio nes in clu yan la ad mi nis tra -
ción de un prés ta mo de cons truc ción, el es -
ta ble ci mien to de un me ca nis mo de su mi -
nis tro de ma te ria les de cons truc ción a pre -
cios ofi cia les y la ca pa ci dad de pres tar
ase so ría du ran te la cons truc ción. El ca rác -
ter y el fun cio na mien to de es tos ser vi cios
se des cri be bre ve men te a con ti nua ción.
(Debe se ña lar se que el al can ce de es tos
ser vi cios de pen de en gran me di da del
equi po de per so nal del que se dis po ne y, en 
el caso de los prés ta mos de cons truc ción,
de las fuen tes de fi nan cia ción).

Pro gra ma de prés ta mos 
de cons truc ción

A fal ta de un pro gra ma de prés ta mos de
cons truc ción a ni vel na cio nal o mu ni ci pal
al que pu die ran ac ce der los ha bi tan tes del
área del pro yec to, el or ga nis mo en car ga do
del pro yec to po dría es ta ble cer un mo des to
pro gra ma de prés ta mos con es tas ca rac te -
rís ti cas:

La can ti dad de un prés ta mo sen ci llo se
li mi ta ría a 400 ó 500 li bras egip cias (el

cos to del ma te rial de cu bier ta de hor mi gón 
re for za do) con una amor ti za ción a me dia -
no pla zo (por ejem plo, de tres a seis años),
car ga da en la pro pia tasa de ca pi ta li za -
ción del or ga nis mo (pro ba ble men te el 7%). 
Los fon dos para este pro gra ma de prés ta -
mos pue den pro ce der de los pro pios in gre -
sos del or ga nis mo, de prés ta mos ob te ni dos
por el or ga nis mo de fuen tes ex ter nas, o de
un pro gra ma de cuo tas (en el que los ha bi -
tan tes par ti ci pan tes pa ga rían a un fon do
de aho rros si mi lar a una “ga ma ’ia”9 de
aho rros ex ten di dos. Los re qui si tos para
ob te ner este tipo de prés ta mo se rían:

1 prue ba de ca pa ci dad de pago (exa men
de los in gre sos)

2 pa gos de cuo ta pre vios en el fon do de
aho rros

3 apro ba ción téc ni ca de la cons truc ción
pro pues ta

Es di fí cil de cir qué al can ce de be ría te ner
un pro gra ma de prés ta mos de este tipo, ya
que de pen de rá de la can ti dad de ca pi tal
que el or ga nis mo pue da reu nir o des ti nar
para el fon do. Pue de ocu rrir que el prin ci -
pal obs tácu lo sea la ca pa ci dad del per so -
nal del or ga nis mo para ad mi nis trar este
tipo de pro gra ma de prés ta mos, ya que los
trá mi tes bu ro crá ti cos que im pli ca po drían
re sul tar one ro sos.

Su mi nis tro de ma te ria les 
de cons truc ción

Los ma te ria les de cons truc ción con tro la dos 
por el Esta do, en par ti cu lar el ce men to, po -
drían po ner se a dis po si ción a los pre cios
ofi cia les (o cer ca nos a los mis mos) a tra vés 
del en la ce es ta ble ci do por el or ga nis mo en -
car ga do del pro yec to en tre el Mi nis te rio de 
Vi vien da y la Di rec ción de vi vien da de
Ismai lia para pro mo ver los si guien tes
acuer dos:

1 La con ce sión de la li cen cia a otros tres
dis tri bui do res ofi cia les de ma te ria les
de cons truc ción.

2 El in cre men to de la cuo ta men sual de
ma te ria les para Ismai lia, con una can -
ti dad es pe cí fi ca des ti na da al pro yec to
de El Hekr.

3 La ins ti tu ción de un pro gra ma por el
que a los co lo nos que po sean con tra tos
en el pro yec to se les per mi ta com prar
una can ti dad anual con cre ta a pre cios
ofi cia les.

4 Que es tos trá mi tes sean sim pli fi ca dos
por el or ga nis mo en car ga do del pro yec -
to para que así la do cu men ta ción ne ce -
sa ria se man ten ga al mí ni mo; el or ga -
nis mo po dría emi tir y apro bar, ex pre -
sa men te, un fo lle to so bre el que la Di -
rec ción de Vi vien da pue da de jar cons -
tan cia de las com pras rea li za das.
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Ase so ra mien to téc ni co

Los in ge nie ros del or ga nis mo del pro yec to
pue den ase so rar a los co lo nos en la pla ni fi -
ca ción de me jo ras que re quie ran una pre -
ci sión es truc tu ral (por ejem plo, los ma te -
ria les de cu bier ta). El or ga nis mo es ta ble -
ce ría una pe que ña cuo ta fija por este ser -
vi cio. La ver da de ra im por tan cia de esta
asis ten cia se ría que los in ge nie ros po drían
apro bar las me jo ras pla ni fi ca das, ha cien -
do así que el co lo no tu vie ra de re cho a
cual quie ra de los dos pro gra mas men cio -
na dos an te rior men te, o a am bos. El de par -
ta men to de in ge nie ría tam bién ofre ce ría
pla nos mo de lo, al cos to no mi nal, para mos -
trar a los co lo nos al ter na ti vas de cons truc -
ción en sus par ce las, y se les po dría ase so -
rar con for me a los pla nes de ta lla dos de
cons truc ción.

Ade más de es tos ser vi cios de cons truc -
ción de ca sas, el or ga nis mo en car ga do del
pro yec to tie ne la opor tu ni dad de ac tuar
como ins tru men to de una se rie de ser vi cios 
de de sa rro llo co mu ni ta rio y de pro gra mas
de au toa yu da. Estos ser vi cios que in clu yen 
la edu ca ción de adul tos, el con trol de la
na ta li dad y la in for ma ción so bre la ali -
men ta ción, el de sa rro llo cul tu ral y ar te sa -
nal, y la cons truc ción de una or ga ni za ción
co mu ni ta ria se rían ofre ci dos y di ri gi dos
por el co rres pon dien te ór ga no pú bli co, pero 
el or ga nis mo en car ga do del pro yec to po -
dría ayu dar en la ges tión y or ga ni za ción
de di chos ser vi cios. Pues to que por pri me ra 
vez ha bría en Ismai lia, a ni vel co mu ni ta -
rio, un or ga nis mo de base lo cal des ti na do
es pe cí fi ca men te al me jo ra mien to de la co -
mu ni dad y a la me jo ra del ve cin da rio, el
or ga nis mo en car ga do del pro yec to po dría
ofre cer el en fo que e iden ti dad ne ce sa ria
para la co mu ni dad, pu dien do ade más des -
blo quear el po ten cial de com pro mi so so cial 
por par te de los ha bi tan tes, quie nes has ta
en ton ces ha bían con ta do con po cos me dios
de ex pre sión.

El or ga nis mo en car ga do del pro yec to ac -
tua ría tam bién como un re pre sen tan te de
la co mu ni dad, jun to con los miem bros del
Con se jo lo cal de la zona, fren te al ayun ta -
mien to para ase gu rar que los ser vi cios mu -
ni ci pa les (lim pie za de ca lles, re co lec ción
de ba su ras, re pa ra ción de ca rre te ras y va -
cia do de las le tri nas de foso) se rea li zan.
Si des pués de ha ber ejer ci do to das las pre -
sio nes po si bles, esos ser vi cios to da vía se
rea li zan de for ma in su fi cien te, el or ga nis -
mo pue de me jo rar los con su pro pio pre su -
pues to; qui zá me dian te la or ga ni za ción de
obras de au to ges tión. Esto se ría es pe cial -
men te im por tan te en la re pa ra ción de ca -
rre te ras, don de si la re pa ra ción no se rea -
li za in me dia ta men te, se pue de pro du cir un 

ma yor de te rio ro de la su per fi cie de la ca -
rre te ra. Esta ca pa ci dad del or ga nis mo del
pro yec to es tam bién de suma im por tan cia
para ase gu rar el va cia do re gu lar de las le -
tri nas de foso me dian te un ca mión de suc -
ción. En el caso de ser vi cios in su fi cien tes,
el or ga nis mo en car ga do del pro yec to de be -
ría in ves ti gar la po si bi li dad de “al qui lar”
es tos ca mio nes o de pa gar par te del pre cio
dia rio.

CONTROL LEGAL E
INSTITUCIONAL

Esta uni dad pre sen ta las con di cio nes le ga -
les pro pues tas y los pro ce sos ins ti tu cio na les 
que con tro la rán las ac ti vi da des de ur ba ni -
za ción del sue lo tan to de los co lo nos ya
asen ta dos, como de los nue vos. Estas pro -
pues tas se ba san tan to en el co no ci mien to
de los ase so res téc ni cos del con tex to ju rí di -
co exis ten te en Egip to, de las prác ti cas do -
mi nan tes del Esta do y de las ca pa ci da des
a ni vel lo cal, como en la per cep ción de los
de seos y las ac ti tu des de los ha bi tan tes del 
área de es tu dio.

A  Nue vos co lo nos: 
A  Con di cio nes del acuer do 
A  de ad qui si ción de par ce las – 
A  pro pie dad apla za da

Las si guien tes con di cio nes se re co mien dan
como base para el di se ño de un con tra to de 
ad qui si ción de una par ce la por par te de
nue vos co lo nos.10 El co lo no es el ca be za de
la fa mi lia que pre sen ta una so li ci tud.

(i) El co lo no está de acuer do en rea li zar
du ran te 10, 15, 20 ó 30 años, pa gos anua -
les que se ba san en un va lor to tal × de li -
bras egip cias, amor ti za do a un in te rés
anual del 7%. La per so na que ejer ce como
ca be za de la fa mi lia pue de ele gir en tre los
cua tro pe río dos de tiem po; en cual quier
mo men to du ran te este pe río do pue de de ci -
dir cam biar a un pe río do más cor to, por lo 
que se ajus ta rían los pa gos con for me a éste 
úl ti mo. Tam bién pue de ele gir pa gar men -
sual, tri mes tral o anual men te.

(ii) El co lo no está de acuer do con pa gar, al 
fir mar, una cuo ta de ad mi nis tra ción y de -
mar ca ción de 10 li bras egip cias y tam bién 
el pago de un año por ade lan ta do, como
de pó si to.

(iii) Du ran te el pe río do ele gi do, el co lo no
tie ne la con di ción le gal de arren da dor de
la par ce la; si de sea aban do nar el pro yec to
en un mo men to de ter mi na do du ran te este
pe río do (esto es, lo aban do na y no trans -
fie re el con tra to a otra per so na de la fa mi -
lia in me dia ta) debe ven der su con tra to a

otra per so na de la lis ta de es pe ra11 (véa se
más aba jo); tie ne de re cho a que se ven dan
sus pa gos acu mu la dos y la su pe res truc tu ra 
al me jor pos tor, den tro de los lí mi tes fi ja -
dos por el or ga nis mo en car ga do del pro yec -
to. El nue vo ocu pan te acep ta to das las
obli ga cio nes de pago como si fue ra un 
nue vo co lo no.

(iv) Al fi nal del pe río do ele gi do, el co lo no
o su he re de ro re ci be el tí tu lo de pro pie dad
to tal de la par ce la, con to dos los de re chos y 
obli ga cio nes es ta ble ci das por la ley, bajo la 
con di ción de que la su pe res truc tu ra cons -
trui da res pon da a to dos los pla nes de ta lla -
dos de di se ño ex pues tos en este do cu men to
o de acuer do con el re gla men to de cons -
truc ción. Si al fi nal del pe río do, la su pe res -
truc tu ra vul ne ra las re gu la cio nes de cons -
truc ción, el co lo no man tie ne su con di ción
de arren da dor con las mis mas res tric cio -
nes de ven ta des cri tas más arri ba en el 
ar tícu lo (iii).

(v) El co lo no está de acuer do con mu dar se
a su par ce la den tro de los doce me ses pos -
te rio res a la fir ma del con tra to y en con ti -
nuar ocu pan do la par ce la con la ma yo ría
de su fa mi lia (véa se más aba jo).

(vi) En nin gún mo men to y bajo nin gún
con cep to se per mi te que el co lo no sub di vi -
da su par ce la.12

(vii) El co lo no está de acuer do, du ran te el
pe río do ele gi do, con uti li zar su par ce la
prin ci pal men te para fi nes re si den cia les;
pero ade más de su lu gar de re si den cia,
tam bién se le per mi te cons truir y ex plo tar:

– un lu gar pú bli co, bajo la con di ción de
que cum pla to dos los re qui si tos es ta ble -
ci dos por la ley 371 de 1956, es pe cí fi -
ca men te la ob ten ción de un per mi so 
co mer cial de la Di rec ción de Vi vien da;

– un ta ller, con la con di ción de que este
ta ller no sea de uso no ci vo (Ley 13 de
1904) como vie ne de ter mi na do por el
ayun ta mien to y que se ob ten ga un per -
mi so como pres cri be la Ley 371 de
1956;

– ha bi ta cio nes o apar ta men tos para 
al qui lar.

(viii) El co lo no está de acuer do con que,
en el mo men to de co nec tar su par ce la con
la red pú bli ca de agua y al can ta ri lla do, 
se le asig ne:

– un pago por la co ne xión igual al cos to
de la co ne xión;

– pa gos adi cio na les que pue den ser re cau -
da dos por las or ga ni za cio nes pro vee do -
ras de los ser vi cios pú bli cos.
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(ix) El co lo no está de acuer do con so me ter -
se a las re gu la cio nes su ple men ta rias fi ja -
das por el or ga nis mo en car ga do del pro -
yec to con res pec to a la cons truc ción, uso y
va cia do de las le tri na de foso por él mis mo 
has ta que se le co nec te a un sis te ma de al -
can ta ri lla do lle va do por agua.

(x) Los co lo nos de las par ce las de la cla se
C que tie nen ac ce so al es pa cio co mu nal
son res pon sa bles del man te ni mien to de ese
es pa cio. Si el or ga nis mo en car ga do del pro -
yec to no está sa tis fe cho con el man te ni -
mien to de ese es pa cio pue de aco me ter él
mis mo las la bo res de man te ni mien to, co -
bran do a los re si den tes por los cos tos de ri -
va dos.

(xi) La in frac ción de es tos acuer dos por el
co lo no, ex pre sa men te el in cum pli mien to de 
los pa gos, pue de po ner en pe li gro la con ce -
sión de par ce la del co lo no; (debe de ci dir se
cua les son las con di cio nes de in cum pli -
mien to de las obli ga cio nes).

(xii) Al cons truir las su pe res truc tu ras, el
co lo no está de acuer do con ate ner se a las
si guien tes re gu la cio nes de di se ño (o a
aque llas re gu la cio nes se ña la das en la Ley
106 de 1976 [re gu la cio nes de cons truc -
ción]).

– Se de be rá de jar sin cons truir y sin cu -
brir un 20% del área de la par ce la,
cual quie ra que sea el ta ma ño de la mis -
ma. Este es pa cio ex te rior debe in cluir al 
me nos un pa tio con un an cho mí ni mo de 
2,7 m; los pa tios adi cio na les o pa tios
para ac ce so de luz de ben te ner al me nos 
1 m de an cho.

– La al tu ra del edi fi cio no pue de ex ce der
en nin gún pun to 1,5 ve ces el an cho de la 
ca lle de lan te ra, ex cep to para el es pa cio
de la es ca le ra y la de co ra ción. En el
caso de una par ce la si tua da en una es -
qui na, se uti li za el an cho de la ca lle que 
sea más an cha de las dos. En el caso de
ca lles de lan te ras de 9 m de an cho o me -
nos, el edi fi cio no pue de ex ce der el an -
cho de una ca lle. Bajo nin gu na cir cuns -
tan cia un edi fi cio po drá ex ce der los cin -
co pi sos.

– Se le per mi te al ocu pan te uti li zar una
fran ja de tie rra de la par te de lan te ra de 
la par ce la para plan tar ár bo les o te ner
un jar dín. Este an cho no pue de ex ce der
de 1,5 m en las ca lles de un an cho en tre 
9 a 10,5 m, y de 2 m en las ca lles de un 
an cho en tre 15 a 20 me tros. No se per -
mi te que haya ve ge ta ción en vías de me -
nos de 9 m. En nin gu na cir cuns tan cia se 
pue den cons truir pa re des al re de dor de
esta fran ja, y el or ga nis mo en car ga do
del pro yec to pue de ad qui rir es tas fran -

jas de tie rra para cons truir ace ras, am -
pliar las ca rre te ras o ins ta lar ser vi cios
pú bli cos, sin te ner que rea li zar por ello
un pago com pen sa to rio.

– Se pue den cons truir bal co nes con un vo -
la di zo de 1,25 m, ex cep to en las ca lles
de un an cho me nor de 9 m, en las que
no se po drá cons truir nin gún tipo de
bal cón. Los bal co nes no pue den cons -
truir se a una dis tan cia in fe rior a 1m
res pec to a las par ce las co lin dan tes.

– Las ha bi ta cio nes (sala de es tar, co me -
dor, dor mi to rios) de ben te ner un an cho
mí ni mo de 2,7 m. Ade más, cada ha bi -
ta ción (ex cep to un cuar to de es tar cen -
tral) debe te ner va nos de un área no in -
fe rior a 0,75 m2 que den a la ca lle o a
es pa cios ex te rio res pri va dos. La al tu ra
in te rior (dis tan cia des de el sue lo) no
pue de ser in fe rior a los 2,7 m.

– Las de más ha bi ta cio nes de ben cum plir
las si guien tes me di das mí ni mas:

Ancho Altu ra 
mí ni mo mí ni ma

Co ci na 1,5 m 2,1 m

Baño/aseo 1,0 m 2,1 m

Pa si llo 1,0 m 2,1 m

• Asi mis mo, las co ci nas y ba ños de ben
con tar con una ven ti la ción su fi cien te,
ya sea me dian te ven ta nas o va nos en el
te ja do de un área mí ni ma de 0,5 m2.

– Si se cons tru yen es ca le ras, és tas de ben
ser de un an cho de 1,0 m; la al tu ra del
pel da ño no debe ser su pe rior a los 18
cm y la hue lla no debe ser me nor de 20
cm.

– Las uni da des des ti na das a al qui ler en
los pi sos su pe rio res de ben con tar con
ba ños (co nec ta dos con la le tri na de foso
o con la red de al can ta ri lla do).

(xiii) Los co lo nos de dos par ce las con ti -
guas pue den cons truir un edi fi cio co mún.
En este caso las re gu la cio nes de di se ño
men cio na das más arri ba se apli can con si -
de ran do las dos par ce las como si fue ran
una sola. Antes de ini ciar la cons truc ción,
los dos co lo nos de ben rea li zar los trá mi tes
ne ce sa rios para es ta ble cer el tí tu lo con jun -
to de las par ce las.

B. Nue vos co lo nos: 
B. Se lec ción de los so li ci tan tes y 
B. asig na ción de par ce las

El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
anun cia rá a tra vés de los ca na les pú bli cos
apro pia dos, la dis po ni bi li dad de par ce las,
el lu gar y fe cha de pre sen ta ción de las so li -
ci tu des. Ade más, se anun cia rán las si -

guien tes con di cio nes13 para se lec cio nar a
los so li ci tan tes:

– que la per so na que pre sen ta la so li ci tud
debe ser el o, la ca be za de fa mi lia (sólo
se per mi te una so li ci tud por fa mi lia);

– que la per so na que pre sen ta la so li ci tud
o su cón yu ge ha re si di do en la Go ber na -
ción de Ismai lia du ran te un mí ni mo de
18 me ses14 (se pres cin de de esta con di -
ción si la per so na que pre sen ta la so li ci -
tud está ocu pan do ac tual men te una par -
ce la ex pro pia da en el área del pro yec -
to);

– que la re si den cia ac tual del so li ci tan te y 
su fa mi lia sea com ple ta men te aban do -
na da al ocu par la nue va par ce la;

– que los in gre sos to ta les de la per so na
que pre sen ta la so li ci tud y de los otros
miem bros de la fa mi lia no ex ce dan 70
li bras egip cias por mes.15

En las so li ci tu des se pe di rá la si guien te in -
for ma ción:

(i) Nom bre, edad, nú me ro del car né de
iden ti dad y lu gar de tra ba jo de la per so na
que pre sen ta la so li ci tud.

(ii) Nom bres de to dos los miem bros de la
fa mi lia, que ac tual men te vi ven con el so li -
ci tan te o que vi vi rán con él en el fu tu ro,
eda des y em pleo, si tie nen al gu no.

(iii) Lu gar ac tual de re si den cia y prue ba
de ha ber re si di do du ran te 18 me ses en la
Go ber na ción de Ismai lia.

(iv) Si el so li ci tan te o cual quier miem bro
de su fa mi lia ha pre sen ta do ya la so li ci tud 
de vi vien da de pro tec ción ofi cial a la Go -
ber na ción, in di car la fe cha y el nú me ro de
so li ci tud.

(v) Una de cla ra ción de los in gre sos to ta les 
de la fa mi lia y las fuen tes de los mis mos.
Los so li ci tan tes se rán se lec cio na dos por el
co mi té de la Go ber na ción de acuer do con
es tos cri te rios y prio ri da des:

– Tras la do de la par ce la exis ten te

– Ingre sos y ne ce si da des de la fa mi lia

– Las prio ri da des que ac tual men te se
apli can en la se lec ción de be ne fi cia rios
de vi vien das de pro tec ción ofi cial.

A los so li ci tan tes se lec cio na dos en la pri -
me ra ron da (de 500 a 1.000 par ce las) les
será no ti fi ca do; si hay me nos par ce las que
so li ci tan tes que cum plen las con di cio nes
ne ce sa rias, el pun to de cor te se de ci di rá
me dian te un sor teo y los otros so li ci tan tes
pa sa rán a for mar par te de una lis ta de es -
pe ra. A los so li ci tan tes que se les haya no -
ti fi ca do su se lec ción se les in vi ta a ele gir,
en un pla zo de 15 días, el ta ma ño de la
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13 Estas con di cio nes de ben ser ree va lua das des pués de la pri me ra ron da de asig na ción de par ce las.
14 Esta con di ción de be ría sua vi zar se una vez que se haya sa tis fe cho la de man da lo cal.
15 El ob je ti vo de este tipo de lí mi te es evi tar la es pe cu la ción. Se pue de apli car a to das las par ce las, 

pero pre fe ri ble men te sólo a aque llas que cuen tan con sub si dios. La apli ca ción es di fí cil.



par ce la, de cla se A, B o C y el pro gra ma
de amor ti za ción de los pa gos (elec ción de
una de las cua tro for mas). Si un so li ci tan -
te al que se le ha no ti fi ca do su se lec ción
cree que no pue de cons truir ni ocu par la
par ce la en un pla zo de 12 me ses, tie ne la
op ción de que su nom bre sea pues to al
prin ci pio de la lis ta de es pe ra.16 

Se per mi te que un so li ci tan te pre sen te
pre fe ren cias co lec ti vas en con jun to con
otros so li ci tan tes de par ce las con ti guas; en
este caso, por lo que se re fie re a la asig na -
ción de par ce las, es tas pre fe ren cias se con -
si de ran como una sola.

Una vez que to dos los so li ci tan tes se lec -
cio na dos en la pri me ra ron da han pre sen -
ta do sus pre fe ren cias como se ha des cri to
an te rior men te, el or ga nis mo en car ga do del 
pro yec to asig na rá las par ce las. En los ca -
sos en los que las so li ci tu des sean ex ce si vas 
para par ce las de cier to ta ma ño y cla se, se
ce le bra rá un sor teo para de ci dir el pun to
de cor te, los so li ci tan tes ex clui dos po drán
ele gir en tre las par ce las res tan tes o ser
pues tos en la lis ta de es pe ra para la se gun -
da ron da. Las pre fe ren cias de los co lo nos
para la ubi ca ción de la par ce la se mos tra -
rán en los pla nos del te rre no; si fue ra ne ce -
sa rio la prio ri dad para la pri me ra se lec -
ción se re la cio na rá con el or den es ta ble ci -
do me dian te con cur so. En to dos los ca sos,
el or ga nis mo en car ga do del pro yec to se re -
ser va el de re cho a la de ci sión fi nal.

Una vez que se ha ter mi na do la asig na -
ción, el co lo no ce le bra un acuer do de con -
tra to con el or ga nis mo en car ga do del pro -
yec to, ra ti fi ca do por la Se cre ta ría Ge ne ral 
de la Go ber na ción de Ismai lia. El con tra to 
se hace vá li do con los pa gos ini cia les.

Ade más del pro ce di mien to an te rior, el
or ga nis mo pue de, si lo con si de ra apro pia -
do, ven der has ta un 10% de las par ce las
no con ce di das a com pra do res sin res tric -
cio nes. Esto se ha ría a un tipo de in te rés
de mer ca do más ele va do, que se de ci di ría
en el mo men to de la ven ta. Los com pra do -
res ten drán que cum plir to das las re gu la -
cio nes de cons truc ción y com ple tar en un
pla zo de dos años al me nos el pri mer piso
de un edi fi cio apro ba do por el or ga nis mo.

C. Co lo nos ya asen ta dos: 
C. Con di cio nes de acuer do – 
C. pro pie dad to tal aplazada

Se re co mien da to mar las si guien tes con di -
cio nes como base para di se ñar un con tra to
de ad qui si ción de una par ce la por par te de 
los co lo nos exis ten tes. El “ocu pan te” es el
o, la ca be za de fa mi lia tal y como se de fi ne 
en el pro gra ma de re gis tro que apa re ce a
con ti nua ción.

(i) Véa se A(i) más arri ba.

(ii) La can ti dad to tal es va lo ra da se gún el 
área en me tros cua dra dos de la par ce la y
la ca te go ría de la mis ma (véa se la “fi nan -
cia ción del pro yec to” más aba jo).

(iii) El ocu pan te está de acuer do con pa -
gar una cuo ta ad mi nis tra ti va de 5 li bras
egip cias y tam bién el pago de un año por
ade lan ta do.

(iv) Véa se A(iii) más arri ba.

(v) Si el ocu pan te ha re gis tra do su par ce la
pre via men te en el Mi nis te rio Amlak17 o en 
la Di rec ción de Vi vien da, su obli ga ción fi -
nan cie ra to tal se re du ce por el va lor de los
pa gos que ya ha rea li za do en El Hekr.

(vi) Si la par ce la del ocu pan te es am plia da 
por la ra cio na li za ción de las ca lles, se car -
ga rá el área de la su per fi cie to tal am plia -
da. Si la par ce la es re du ci da por la ra cio -
na li za ción de la red via ria, el ocu pan te
paga so la men te por la nue va área de su -
per fi cie re du ci da.

(vii) Si la ra cio na li za ción de la red vial
re du ce la par ce la has ta el pun to de que el
ocu pan te debe mu dar se (véa se el fi nal de
la ter ce ra co lum na de esta mis ma pág.), se 
le da prio ri dad en la nue va se lec ción de
par ce las; y la ren ta que ha pa ga do en El
Hekr has ta ese mo men to pue de com pen sar
su obli ga ción to tal de pa gos por la nue va
par ce la. Tam bién re ci be com pen sa cio nes
por la pér di da de la su pe res truc tu ra (véa se 
la sec ción de ex pro pia ción más aba jo).

(viii) Al fi nal del pe río do ele gi do, el ocu -
pan te o su he re de ro re ci be el tí tu lo de pro -
pie dad to tal de la par ce la, con to dos los
de re chos y obli ga cio nes siem pre que (a) la
su pe res truc tu ra res pon da a to das las re gu -
la cio nes de cons truc ción con sig na das en
este do cu men to, o en aque llos do cu men tos
del re gla men to eje cu ti vo de la Ley 106 de
1976, o (b) que pue da pro bar que está
pre pa ra do para cum plir to das las obli ga -
cio nes re que ri das por los prés ta mos de
Coo pe ra ti va de Vi vien da. Si las con di cio -
nes no se cum plen, la con di ción será como
la se ña la da an te rior men te en (iv).

(ix) Véa se A(vii) más arri ba.

(x) Véa se A(viii) más arri ba.

(xi) Véa se A(ix) más arri ba.

(xii) Véa se A(x) más arri ba.

(xiii) La in frac ción de los acuer dos an te -
rio res, es pe cí fi ca men te el in cum pli mien to
en los pa gos, re sul ta rá en la re ver sión de la 
par ce la a la con di ción de al qui ler pú bli co,
no te nien do nin gún de re cho de ven ta de la
su pe res truc tu ra ex cep tuan do al or ga nis mo
en car ga do del pro yec to a ín di ces com pen -
sa to rios. Ade más, el ocu pan te no po drá be -
ne fi ciar se de nin gu no de los ser vi cios ofre -

ci dos por el or ga nis mo en car ga do del pro -
yec to.

(xiv) Al am pliar o re cons truir la su pe res -
truc tu ra, el co lo no está de acuer do con ha -
cer lo ate nién do se a las si guien tes re gu la -
cio nes de di se ño: (véa se la lis ta más arri -
ba en A(xii)).

D. Expro pia ción y pro ce so de 
D. com pen sa ción

En los ca sos en los que se re quie ra tie rra
pri va da (de pro pie dad pri va da) se ten -
drán que ha cer ex pro pia cio nes. Si esta tie -
rra no se uti li za, se pue de apli car sin di fi -
cul tad el trá mi te de ex pro pia ción pres cri to
por la Ley 27 de 1956. Este trá mi te re -
quie re que el Go ber na dor emi ta y pu bli -
que una de cla ra ción de ex pro pia ción de
in te rés pú bli co, que los pro pie ta rios sean
in for ma dos, que la Di rec ción de Vi vien da, 
a tra vés de un co mi té, va lo re el pre cio de
las pro pie da des y que se dé a los pro pie ta -
rios el de re cho de ape la ción. Este pro ce so
de be ría lle var dos o tres me ses.

Ade más, hay al gu nas par ce las ocu pa -
das, las cua les es tán sien do arren da das
por El Hekr, o sim ple men te me dian te la
ocu pa ción de he cho (wa da’ yed) que re -
quie ren una com pen sa ción ad mi nis tra ti va
por la su pe res truc tu ra del ocu pan te. Las
par ce las de ese tipo de ben to mar se para
am pliar las ca lles, ins ta la cio nes pú bli cas y 
per mi tir la sub di vi sión or de na da de la tie -
rra de so cu pa da de los al re de do res. Estas
par ce las se in di can en los pla nos de ta lla -
dos, pero de ben ser ve ri fi ca dos me dian te la 
com pro ba ción so bre el te rre no. Se debe in -
ten tar, por to dos los me dios, re du cir al mí -
ni mo la can ti dad to tal de esta for ma de
ex pro pia ción, y siem pre que sea po si ble eli -
mi nar so la men te las pa re des y ex te rio res.

No es ne ce sa rio pa gar com pen sa cio nes
por las ca sas cons trui das des pués de ju nio
de 1977 (fe cha de emi sión de la Orden
Admi nis tra ti va 402 del go ber na dor, por la 
que se prohi bía la cons truc ción en tie rras
de so cu pa das du ran te un año) y esto se
apli ca a al gu nas es truc tu ras de la pe ri fe ria 
de El Hekr.

A par te de esto, el or ga nis mo del pro -
yec to pro por cio na rá com pen sa cio nes por
las su pe res truc tu ras de to das las par ce las
ne ce si ta das, si guien do es tos pa sos:

(i) En cada blo que se pre pa ra rá una lis ta
de las par ce las que se ne ce si tan y se no ti fi -
ca rá a los ocu pan tes:

– que se to ma rá toda su par ce la o una
par te;

– que si se toma una par te de su par ce la,
dan do lu gar a una par ce la de su per fi cie
in fe rior a los 50 m2 o de me nos de 5 m
de an cho, de be rán mu dar se;
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– que si la par ce la re sul tan te es su pe rior a 
es tos lí mi tes, el ocu pan te pue de ele gir
en tre mu dar se o no;

– que en el caso de que se tras la de, el ocu -
pan te ten drá prio ri dad al se lec cio nar su 
par ce la en las zo nas nue vas;

– y que se cal cu la rá la com pen sa ción ad -
mi nis tra ti va por las su pe res truc tu ras
exis ten tes que ne ce si tan ser eli mi na das.

(ii) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to,
usan do el es que ma de com pen sa cio nes del
Mi nis te rio de Vi vien da y Re cons truc ción
(un es que ma uti li za do en el cálcu lo de las
com pen sa cio nes por da ños de gue rra re vi -
sa do te nien do en cuen ta la in fla ción), cal -
cu la un ín di ce sim ple (ba sa do en los m2

cons trui dos, tipo y edad de la es truc tu ra
de las ins ta la cio nes fi jas me nos mo vi bles)
que se ofre ce rá a los ocu pan tes. Esta tasa
debe cal cu lar se para que sea li ge ra men te
su pe rior que la que po dría es pe rar se de un
cálcu lo de ta lla do.

(iii) Si el ocu pan te re cha za la can ti dad
ofre ci da, la Di rec ción de Vi vien da rea li za -
rá di rec ta men te un cálcu lo de ta lla do. Este
pro ce so lle va rá tiem po, por lo que se es pe ra 
que la ma yo ría de los ocu pan tes lo evi ten
(de to dos es sa bi do que las com pen sa cio nes 
rea li za das por la Di rec ción de Vi vien da
ra ra men te re fle jan el va lor real de las es -
truc tu ras, es pe cial men te el de las vi vien -
das más pre ca rias).

El or den de ex pro pia ción de las par ce las 
de pen de rá del es que ma de en san cha mien to 
de las ca lles y de mar ca ción de par ce las.
Algu nas par ce las no ten drán que ser to ma -
das du ran te al gún tiem po, por lo que el
cálcu lo de és tas se po drá de jar para más
ade lan te, aun que sus ocu pan tes se rán in -
for ma dos in me dia ta men te. En es tas ope ra -
cio nes los ins pec to res del Mi nis te rio de
Tie rras co la bo ra rán es tre cha men te con el
or ga nis mo en car ga do del pro yec to.

FINANCIACIÓN DEL PROYECTO

Se pro po ne que el or ga nis mo en car ga do del 
pro yec to sea fi nan cie ra men te in de pen dien -
te res pec to de los pre su pues tos del go bier no 
lo cal, esto quie re de cir, que será una em -
pre sa au to fi nan cia da. Los in gre sos del or -
ga nis mo pro ce de rán de los pa gos, a pla zos, 
rea li za dos por la “com pra” de una par ce la
(tan to los co lo nos nue vos como an ti guos), y 
con es tos in gre sos se fi nan cia rán las me jo -
ras de la in fraes truc tu ra y tam bién di ver -
sos ser vi cios. Se ob ten drán cré di tos para
fi nan ciar las me jo ras de la in fraes truc tu -
ra. En el fu tu ro se dis pon drá de in gre sos
adi cio na les por la ven ta de cier tas par ce las 
re si den cia les y co mer cia les en el li bre mer -
ca do.

En con se cuen cia, el or ga nis mo en car ga -
do del pro yec to em pren de rá la me jo ra de

las in fraes truc tu ras has ta el má xi mo de lo
que le per mi ta su ca pa ci dad fi nan cie ra, y
se da por sen ta do que debe ser ca paz de
fun cio nar sin nin gu na ayu da ex te rior. La
can ti dad de in fraes truc tu ra to tal ne ce sa -
ria que el or ga nis mo pue de fi nan ciar se ha 
de ci di do prin ci pal men te to man do en con si -
de ra ción la ca pa ci dad de pago de la po bla -
ción be ne fi cia ria y tam bién di ver sas res -
tric cio nes prác ti cas.

En los si guien tes pá rra fos se pre sen tan
las prin ci pa les ca rac te rís ti cas de la fi nan -
cia ción de las ac ti vi da des del or ga nis mo
en car ga do del pro yec to. Se debe sub ra yar
que es tas pro pues tas dan por su pues to que
el or ga nis mo en car ga do del pro yec to tie ne
ca pa ci dad para to mar de ci sio nes a lo lar go 
del tiem po y di ri gir la fi nan cia ción en pre -
sen cia de fac to res dis tin tos que no pue den
ser cuan ti fi ca dos en el pre sen te.

Ingre sos y cos tos

Los in gre sos del or ga nis mo en car ga do del
pro yec to se de ri van del área de su per fi cie
dis po ni ble ge ne ra do ra de in gre sos. Esta
área se cal cu la de la si guien te ma ne ra:

El Hekr   

Área neta de las par ce las exis ten tes 982.500 m2

Área neta de las nue vas par ce las 365.700 m2

Área neta de las par ce las de 
con ce sión (par ce las re ser va das a 
la ven ta fu tu ra a pre cios de mer ca do) 70.500 m2

TOTAL 1’418.700 m2

Tan to a los nue vos co lo nos como a los an ti -
guos se les exi gi rá “com prar” las par ce las
a tra vés de pa gos a pla zos, que ca pi ta li za -
dos al 7% re sul ta rán en una can ti dad que
será igual al “pre cio” de la par ce la. Este
pre cio se cal cu la me dian te un tipo de in te -
rés base por la com pra de la par ce la ex pre -
sa do en me tros cua dra dos; este tipo de in -
te rés base se pro po ne que sea:

El Hekr

Para las par ce las exis ten tes 1,23 LE = m2 18

Para las nue vas par ce las 1,76 LE = m2

Así, el “pre cio” de una par ce la es el tipo de 
in te rés base, mul ti pli ca do por el área (en
m2) de la par ce la, más los re car gos.

Tan to las par ce las nue vas como las ya
exis ten tes han sido cla si fi ca das se gún su
po ten cial co mer cial; la de fi ni ción y re car -
gos son los si guien tes:

En las áreas nue vas:

Par ce las de cla se C Aque llas par ce las si -
tua das fren te a es pa cios se mi pri va dos (ca -
lles de 9 m de an cho o me nos); no tie nen
nin gún re car go.

Par ce las de cla se B Aque llas par ce las si -
tua das fren te a vías de 10,5 m de an cho o
más (esto es, vías re gio na les, lo ca les y de
ac ce so); se les aña de un re car go de 0,25

LE = m2 a la ta ri fa de com pra de la par -
ce la.

Par ce las de cla se A Un pe que ño nú me ro 
de par ce las cuya es pe cial ubi ca ción les
con fie re una po ten cial im por tan cia co mer -
cial; se les aña de un re car go de 8,00 LE
por me tro li neal de fren te del lote, a la ta -
ri fa de com pra de la par ce la.

En áreas ya exis ten tes:

Par ce las de cla se C La gran ma yo ría de
to das las par ce las. No tie nen nin gún re -
car go.

Par ce las de cla se A Un pe que ño nú me ro 
de par ce las cuya es pe cial ubi ca ción les
pro por cio na una po ten cial im por tan cia co -
mer cial; se aña de un re car go de 8,00 LE
por me tro li neal de fren te del lote, a la ta -
ri fa de com pra de la par ce la.

En las par ce las de las áreas exis ten tes
de El Hekr se ha cal cu la do que las par ce -
las de cla se A to ta li zan un fren te li neal de
lo tes de 6.000 me tros.

To man do como base las ta ri fas de com -
pra de par ce la y los re car gos de po ten cial
co mer cial como se ha ex pli ca do an te rior -
men te, es po si ble cal cu lar las car gas anua -
les rea les a las que ten drán que ha cer fren -
te los nue vos y an ti guos co lo nos. Para los
nue vos co lo nos, quie nes pue den ele gir en tre 
cua tro pe río dos di fe ren tes de pago del cré -
di to, el aba ni co de po si bi li da des es bas -
tan te am plio, ya que tam bién hay seis ti -
pos dis tin tos de par ce la y tres “cla ses” de
par ce las. Esta gama de op cio nes se ilus tra
para el caso de El Hekr en el es que ma de
car gas anua les mos tra do en la ta bla 19.
Para los co lo nos an ti guos la elec ción se li -
mi ta a cua tro pe río dos de de vo lu ción, por
lo que así las ta ri fas anua les rea les de pen -
de rán del ta ma ño de la par ce la del co lo no
y del plan de pago que pre fie ra. Para ilus -
trar este pun to, la ta bla 20 mues tra las
dis tin tas obli ga cio nes que los co lo nos ya
es ta ble ci dos en el Hekr com pen san con el
ta ma ño de las par ce las que re pre sen tan el
pun to me dio de los per cen ti les de 25 y 75
de la dis tri bu ción ob ser va da en el ta ma ño
de par ce las.
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18 LE = li bra egip cia. 1 LE = 0,75 li bras es ter li nas (1977).



Gas tos

Los prin ci pa les gas tos del or ga nis mo en -
car ga do del pro yec to se rán in ver sio nes en
ele men tos de in fraes truc tu ra. Se re co mien -
da que el or ga nis mo del pro yec to sea res -
pon sa ble de al me nos un “pro gra ma mí ni -
mo de in fraes truc tu ra”, cu yos com po nen tes 
y cos tos se mues tran en la ta bla 21. En
esta ta bla se in clu yen to dos los cos tos a los
que el or ga nis mo pro ba ble men te res pon de -
rá, y los costos co rrien tes o de fun cio na -
mien to son ca pi ta li za dos. Se da por su -
pues to que nin gu no de es tos ele men tos de
in fraes truc tu ra será fi nan cia do por fuen tes 
ex te rio res, aun que la ma yo ría son pro pia -
men te res pon sa bi li dad de la Go ber na ción,
la Alcaldía o del Ser vi cio de Aguas. Ade -
más, aun que una par te de los cos tos to ta les 
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Fi gu ra 54
Cla ses de par ce las

Par ce las de cla se A
(ex cep to par ce las 
si tua das en las 
es qui nas)

 6 × 12

 6 × 15

 6 × 18

 9 × 12

 9 × 15

12 × 12

 9 × 18

29,67

34,99

40,31

46,26

52,48

59,35

58,69

22,87

26,97

31,06

35,66

40,45

45,75

45,24

19,67

23,19

26,71

30,60

34,78

39,32

37,66

16,78

19,78

22,78

26,14

29,66

33,54

33,17

Nota: Estas ta ri fas cu bren el pro gra ma de “in fraes truc tu ra mí ni ma” (ta bla 21) y ser vi cios adi cio na les fi nan cia dos 
por el “ex ce den te acu mu la do” (véa se la ta bla 22). 1 LE = 0,75 li bras es ter li nas (1977).

Ta ma ño in di ca ti vo de las par ce las

 90 m2 (par ce la de per cen til 25)

128 m2 (par ce la me dia)

180 m2 (par ce la de per cen til 75)

1 LE = 0,75 li bras es ter li nas (1977).

Pe río do de amor ti za ción

5 años
LE por año

27,00

38,40

54,00

10 años
LE por año

15,76

22,42

31,54

20 años
LE por año

10,45

14,86

20,90

30 años
LE por año

 8,91

12,68

17,83

Ta bla 20
Co bro anua les por ta ma ño de la par ce la: Áreas exis ten tes de El Hekr

Par ce las de cla se B  6 × 12

 6 × 15

 6 × 18

 9 × 12

 9 × 15

12 × 12

 9 × 18

21,26

26,57

31,89

33,64

39,85

42,51

47,83

16,38

20,48

24,21

25,93

30,71

32,76

36,86

14,08

17,61

21,13

22,29

26,41

28,17

31,69

12,01

15,02

18,02

19,02

22,52

24,02

27,03

Cla se 
de par ce la

Par ce las de cla se C

Ta ma ño 
de la par ce la

 6 × 12

 6 × 15

 6 × 18

 9 × 12

 9 × 15

12 × 12

 9 × 18

Pe río do de amor ti za ción

10 años
LE por año

18,10

22,62

27,15

28,90

33,94

36,21

40,73

15 años
LE por año

13,96

17,44

20,92

22,28

26,17

27,90

31,38

20 años
LE por año

11,99

14,99

17,99

19,15

22,48

23,99

25,36

30 años
LE por año

10,22

12,78

15,35

16,33

19,18

20,44

23,01

Ta bla 19
Cobro anua les por ta ma ño de par ce la: Nue va área de El Hekr

Com po nen tes

1 Admi nis tra ción (in clu yen do los cos tos co rrien tes ca pi ta li za dos)

2 Com pen sa cio nes

3 De mar ca cio nes (in clu yen do to po gra fía)

4 Ni ve la ción

5 Tu be rías tem po ra les de su mi nis tro de agua

6 Eta pa 1 Vías lo ca les

7 Eta pa 2 Vías re gio na les

8 Pai sa jis mo

To tal

Por cen ta je pro por cio nal

Por cen ta je pro por cio nal ajus ta do

Cos to to tal 
(LE 1977)

 94.900

 26.550

 38.850

 18.400

202.165

246.810

200.290

 45.000

872.965

100%

100%

Par te del cos to to tal atri bui do a:

Co lo nos
exis ten tes

 55.900

 14.660

  2.100

 13.060

110.000

150.500

106.370

 26.550

479.230

54,9%

62,7%

Nue vos 
co lo nos

 34.165

  8.560

 32.110

  4.780

 69.000

 81.310

 64.905

 16.200

311.030

35,6%

37,3%

Par ce las de 
con ce sión

 4.745

 1.330

 3.940

   560

 7.500

 5.000

 9.015

 2.250

34.340

3,9%

 —

Insta la cio nes 
co mu ni ta rias

 —

 2.000

   700

 —

15.665

10.000

20.000

 —

48.365

5,5%

 —

Ta bla 21
Cos tos de ca pi tal del pro gra ma de in fraes truc tu ra mí ni ma: El Hekr



debe atri buir se a las ins ta la cio nes co mu ni -
ta rias en el te rre no y a la con ce sión de
par ce las (como se mues tra en la ta bla 21), 
se su po ne que el or ga nis mo en car ga do del
pro yec to debe fi nan ciar to dos los cos tos de
este “pro gra ma de in fraes truc tu ra mí -
nima”.

El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
será res pon sa ble de cier tos ele men tos y ser -
vi cios de in fraes truc tu ra ade más de los
que se in di can en el “pro gra ma de in fraes -
truc tu ra mí ni ma”. Los cos tos de es tos ele -
men tos y los mé to dos de fi nan cia ción de
los mis mos se mues tran más aba jo, en el
es tu dio de los per fi les fi nan cie ros del or ga -
nis mo en car ga do del pro yec to.

Al acu mu lar el ca pi tal ne ce sa rio para
eje cu tar los ele men tos de in fraes truc tu ra se 
pro po ne que el or ga nis mo en car ga do del
pro yec to ob ten ga prés ta mos pú bli cos o co -
mer cia les; el in te rés de es tos prés ta mos se
pa ga rá a tra vés de los in gre sos anua les del 
or ga nis mo, como se mues tra a con ti nua -
ción.

Per fil fi nan cie ro del or ga nis mo
en car ga do del pro yec to

Es im por tan te com pren der cómo fun cio na -
rá, en tér mi nos fi nan cie ros, el or ga nis mo
en car ga do del pro yec to, es pe cial men te du -
ran te los pri me ros y cru cia les años. Así, se
han cons trui do per fi les de flu jo de fon dos a 
lo lar go de un pe río do de cin co años, aun -
que las ci fras pre sen ta das son so la men te
apro xi ma das, cier tos fac to res pue den co no -
cer se sólo des pués de que el pro yec to ya
está en mar cha por las si guien tes ra zo nes:

1 Los in gre sos anua les to ta les no son fi -
jos, in clu so su po nien do que no haya
atra sos en el pago de los pla zos; pues to
que tan to los nue vos co lo nos como los
ya exis ten tes pue den ele gir di fe ren tes
pe río dos de amor ti za ción del cré di to,
los in gre sos rea les sólo se pue den co no -
cer des pués de que se haya ter mi na do el 
pro gra ma de re gis tro. Para los cálcu los
que se pre sen tan aquí se da por sen ta do 
que se ha ele gi do, como pro me dio, la
op ción de pago del prés ta mo en un pe -
río do de 20 años. Es bas tan te po si ble
que la ma yo ría de los co lo nos eli jan pe -
río dos más cor tos con el fin de ob te ner
an tes el tí tu lo de pro pie dad to tal, en
cuyo caso la po si ción fi nan cie ra (pre su -
pues to ope ra ti vo) del or ga nis mo en car -
ga do del pro yec to me jo ra rá.

2 Actual men te se des co no cen los tér mi nos 
es pe cí fi cos de los prés ta mos de in fraes -
truc tu ra que ob ten drá el or ga nis mo en -
car ga do del pro yec to. Por el mo men to,
se da por sen ta do que to dos los prés ta -
mos se rán ofre ci dos con un in te rés del
7% para un pe río do de 20 años y con
un 10% de con di ción de fon dos pro pios; 
ésta es la me jor es ti ma ción po si ble, pero 

se debe se ña lar que tér mi nos más ven -
ta jo sos in cre men ta rían las po si bi li da -
des de in ver sión de ca pi tal, por lo que
el or ga nis mo en car ga do del pro yec to,
como ór ga no de la Go ber na ción, debe
in ten tar por to dos los me dios con se guir
esos tér mi nos.

3 El cos to de los ele men tos de in fraes truc -
tu ra va ria rá ine vi ta ble men te res pec to a 
las es ti ma cio nes pre sen ta das aquí; la
in fla ción será un ver da de ro pro ble ma,
lo que im pli ca que la in ver sión en in -
fraes truc tu ra debe rea li zar se lo an tes
po si ble. Por otra par te, el or ga nis mo en -
car ga do del pro yec to es tu dia rá más a
fon do las so lu cio nes más eco nó mi cas y
acep ta bles para los ar tícu los de in fraes -
truc tu ra, ta les como las tu be rías pro vi -
sio na les de su mi nis tro de agua y el tra -
ta mien to de la su per fi cie de ca rre te ras,
lo que po dría dar lu gar a aho rros sus -
tan cia les. Se po dría aho rrar aún más
fo men tan do la con tri bu ción de la co mu -
ni dad con su tra ba jo en las obras de in -
fraes truc tu ra.

4 Se da la po si bi li dad (que será ac ti va -
men te fo men ta da) de que las or ga ni za -
cio nes lo ca les su mi nis tren o fi nan cien
al gu nos ele men tos de in fraes truc tu ra
du ran te los pri me ros años del pro yec to.
Por ejem plo, el Ser vi cio de Aguas po -
dría pro por cio nar tu be rías tem po ra les
de su mi nis tro de agua, o la Alcaldía
po dría ofre cer ca rre te ras y ser vi cios
mu ni ci pa les. Cual quie ra de es tas con -
tri bu cio nes afec ta ría na tu ral men te al
pa pel del or ga nis mo en car ga do del pro -
yec to du ran te los pri me ros años de fun -
cio na mien to.

To man do en cuen ta es tos fac to res se han
crea do los per fi les fi nan cie ros pro ba bles
del or ga nis mo en car ga do del pro yec to para 
un pe río do de cin co años y se pre sen tan en
la ta bla 22 (El Hekr). Las ca rac te rís ti cas
prin ci pa les son:

(i) Los gran des in gre sos acu mu la dos du -
ran te el pri mer año se de ben a las cuo tas
de re gis tro im pues tas so bre los co lo nos (5
LE por las par ce las exis ten tes y 10 LE por
las nue vas par ce las) y a la obli ga ción de
los co lo nos de pa gar por ade lan ta do los
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Año

1 Ca pi tal al ini cio del año

2 Ingre sos

Co lo nos ya exis ten tes:

Cuo tas

Prés ta mo anual con re la ción a la ta ri fa
 de com pra de la par ce la

Pago de las cuo tas con re la ción a la ta ri fa de 
 com pra de la par ce la (su po nien do que 
 co mien zan a me dia dos de año)

Nue vos co lo nos:

Cuo tas

Prés ta mo anual con re la ción a la ta ri fa 
 de com pra de la par ce la

Pago de las cuo tas con re la ción a la ta ri fa  
 de com pra de la par ce la

Ven ta de par ce las de con ce sión

Ingre sos to ta les

3 Gas tos

Admi nis tra ción

Otros gas tos co rrien tes

Prés ta mos de in fraes truc tu ra (co mien zo 
 a me dia dos de año)

 Ga ran tía

 De vo lu ción

Com ple jo de ofi ci nas del pro yec to

Pago de in te re ses de las par ce las de con ce sión

De vo lu ción del prés ta mo con re la ción al ca pi tal 
 de ex plo ta ción ini cial

Gas tos to ta les

4 Sal do

5 Exce den te acu mu la do

1 LE = 0,75 li bras es ter li nas (1977).

1

100.000

 27.500

108.840

 54.420

  9.640

 20.505

 10.250

 —

231.155

  7.150

  2.500

 71.866

 30.525

 30.000

 —

  7.000

149.041

 82.114

 62.114

2

20.000

 —

 —

108.840

 —

 —

 20.505

 —

129.345

  7.150

  2.500

 —

 61.050

 —

 —

 —

 70.700

 58.645

120.759

3

20.000

 —

 —

108.840

 —

 —

 20.505

 —

129.345

  7.150

  2.500

  5.880

 66.045

 —

 —

 —

 81.654

 47.691

168.450

4

20.000

 —

 —

108.840

  6.770

 13.440

 33.944

 —

162.994

  7.150

  2.500

 —

 66.045

 —

  1.600

 —

 77.295

 85.699

254.149

5

20.000

 —

 —

108.840

 —

 —

 33.944

  2.000

144.784

  7.150

  2.500

 —

 66.045

 —

 —

 —

 75.695

 69.089

323.238

Ta bla 22
Flu jo de fon dos sim pli fi ca do para un pe río do de cin co años: El Hekr (LE 1977)



pla zos co rres pon dien tes a un año. (Los de -
re chos de ins crip ción no incluyen los im -
pues tos de no ta ria do).

(ii) Se ha asu mi do, como pro pó si tos ilus -
tra ti vos, que se ven dió un se gun do gru po
de nue vas par ce las (667 par ce las del Ba -
rrio 14) en El Hekr al co mien zo del cuar to 
año, y que los in te re ses de es tas par ce las se 
pa ga ron en el ter cer año gra cias a un prés -
ta mo pe di do a me dia dos del año.

(iii) Ha cia me dia dos del pri mer año se re -
cau da ron los gran des prés ta mos de in -
fraes truc tu ra, que cu bren los pro gra mas de 
in fraes truc tu ra mí ni ma como se ex po ne en
la ta bla 21. El di ne ro ob te ni do gra cias a
es tos prés ta mos per mi te el pago in me dia to
de los in te re ses de to das las par ce las exis -
ten tes y de las nue vas par ce las de la pri -
me ra fase (964 par ce las para El Hekr).

(iv) Se su po ne que se cuen ta con un ca pi tal 
de ex plo ta ción ini cial de 100.000 LE el
cual se de vuel ve con in te re ses a fi na les del
pri mer año.

(v) Se su po ne que hay un nú me ro no mi nal
de par ce las de con ce sión que pa ga rán sus
in te re ses en el cuar to año y se ven de rán en 
el quin to.

En re la ción con la ta bla 22, se pue de ver
que al fi nal del pri mer año se ha con se gui -
do un sal do im por tan te, del cual 20.000
LE se re ser van para el se gun do año como
ca pi tal de ex plo ta ción. La can ti dad res -
tan te se de no mi na ex ce den te acu mu la do,
que en el fu tu ro se irá in cre men tan do de
for ma re gu lar, ya que hay un ex ce so cons -
tan te de in gre sos en re la ción con los gas tos. 
Esto le da al or ga nis mo en car ga do del pro -
yec to la opor tu ni dad de rea li zar más in -
ver sio nes fi nan cie ras en in fraes truc tu ras;
así, por ejem plo, en el se gun do año el or ga -
nis mo en car ga do del pro yec to de El Hekr
pudo ob te ner y man te ner a lo lar go del
tiem po un prés ta mo des ti na do a in fraes -
truc tu ra adi cio nal por un va lor má xi mo de 
678.000 LE el cual pudo uti li zar se para
di ver sos fi nes, como:

– la ins ta la ción del alum bra do com ple to
de las ca lles si la Jun ta Eléc tri ca no está 
dis pues ta a aco me ter la (cos to: 130.000
LE);

– el pago an ti ci pa do de los in te re ses de to -
das las par ce las nue vas res tan tes (cos to: 
215.600 LE);

– la cons truc ción de ca rre te ras y ace ras
de bue na ca li dad en todo el con jun to del 
te rre no, re pre sen tan do las ca rre te ras lo -
ca les el 60% de to dos los cos tos de la
eta pa 2.

Por otra par te, el prés ta mo pue de usar se
con otros pro pó si tos, como la crea ción de
un pro gra ma de prés ta mos de cons truc -
ción, la ins ta la ción de ca ñe rías de con duc -
ción de agua a las par ce las in di vi dua les de 

for ma ex pe ri men tal o la sub ven ción de los
ser vi cios de va cia do de las le tri nas de foso. 
Si bien el ex ce den te acu mu la do po dría re -
ser var se para la ins ta la ción fu tu ra de la
red de aguas y al can ta ri lla do, sólo se ría
su fi cien te para res pon der a par te de esos
cos tos de in ver sión; por lo tan to, to da vía
se ría ne ce sa rio con tar con im por tan tes
sub si dios. En los pá rra fos si guien tes se tra -
ta este tema en ma yor de ta lle.

En con clu sión, es im por tan te en fa ti zar
que el ex ce den te acu mu la do, cuan do es ca -
pi ta li za do, pro por cio na al or ga nis mo en -
car ga do del pro yec to una im por tan te fuer -
za fi nan cie ra para rea li zar pro gra mas de
me jo ras.

La fi nan cia ción fu tu ra y 
los sub si dios

Como se ha mos tra do an te rior men te, las
car gas im pues tas a los co lo nos, que son los
in gre sos del or ga nis mo en car ga do del pro -
yec to, sólo cu bren un ni vel mí ni mo de la
pro vi sión de in fraes truc tu ra; no cu bren
nin gu no de los cos tos del sis te ma de al can -
ta ri lla do lle va do por agua y so la men te cu -
bren una pe que ña par te de los cos tos de
agua de cada par ce la. Ade más, no se cu -
bre una par te de los cos tos de do ta ción de
ca rre te ras de alto ni vel. Se da por su pues to 
que es tos ar tícu los se rán fi nan cia dos, al
me nos en par te, por sub si dios ex ter nos. Se
re co mien da que el or ga nis mo en car ga do
del pro yec to ex plo re to dos los ca mi nos des -
ti na dos a ob te ner una fi nan cia ción ex ter na 
para es tos ele men tos, y el mé to do que de -
be ría se guir se se ex pli ca en los si guien tes
pá rra fos.

Los com po nen tes que re quie ren la ma -
yor fi nan cia ción me dian te sub si dios son
los ser vi cios de agua y al can ta ri lla do a las 
par ce las in di vi dua les (que de ben ins ta lar -
se a la vez). Las li mi ta cio nes téc ni cas ha -
cen que es tos ser vi cios sólo se pue dan in -
tro du cir en los te rre nos en el fu tu ro, así el
or ga nis mo en car ga do del pro yec to in ten ta -
rá pro mo ver su ins ta la ción, aun que to da -
vía no se haya de ter mi na do la fe cha para
ha cer lo. Se pue de su po ner que una vez ins -
ta la do, los ha bi tan tes se rán ca pa ces de pa -
gar por los cos tos de co ne xión; así se debe
cen trar la aten ción en los cos tos de la red,
que en el caso de El Hekr apa re cen en la
ta bla 23. Como pue de apre ciar se las su -
mas son bas tan tes gran des, pero el or ga -

nis mo en car ga do del pro yec to po dría uti li -
zar su apa lan ca mien to fi nan cie ro para
pro po ner un acuer do de re par to con otras
fuen tes ex te rio res de fi nan cia ción. No es
po si ble es ti mar a cuán to as cien de la can ti -
dad de este apa lan ca mien to, ya que de pen -
de rá de (1) los in gre sos que se ge ne ra rán
de la fu tu ra ven ta de las par ce las de con -
ce sión en el li bre mer ca do de tie rra, y (2)
la can ti dad de ex ce den te acu mu la do que
po dría ser des ti na da a las re des de agua y
al can ta ri lla do. La can ti dad to tal dis po ni -
ble pro ba ble men te no as cen de rá a más de
un 30% para El Hekr, lo que no su po ne
una gran par te de los cos tos to ta les (y los
cos tos to ta les ine vi ta ble men te se ele va rán
con el tiem po de bi do a la in fla ción), pero
in clu so el ofre ci mien to de con tri buir con
una pe que ña frac ción pro por cio na ven ta jas 
com pa ra ti vas al or ga nis mo en car ga do del
pro yec to en el mo men to de contactar fuen -
tes de pro vi sión de fon dos.

Aun que el or ga nis mo en car ga do del pro -
yec to, a tra vés de sus in gre sos, po dría fi -
nan ciar la com ple ta do ta ción de ca rre te -
ras, el pro ble ma es que esto re quie re la pa -
vi men ta ción de mu chas ca rre te ras que ten -
drían que ser le van ta das para in tro du cir
la red de agua y al can ta ri lla do. Así, es tas
ca rre te ras primarias no pue den cons truir se 
in me dia ta men te, y cuan to ma yor sea el re -
tra so de su cons truc ción, ma yor será la
can ti dad de fon dos con su mi dos por la in -
fla ción. En con se cuen cia, es tas ca rre te ras
de gran ca li dad es tán li ga das a la do ta -
ción del sis te ma de agua y al can ta ri lla do,
por lo que el or ga nis mo en car ga do del pro -
yec to ten drá que so pe sar las dis tin tas al -
ter na ti vas a me di da que va yan pre sen tán -
do se. Si se con si guie ra la fi nan cia ción
com ple ta de las re des de agua y al can ta ri -
lla do, en ton ces los fon dos su ple men ta rios
del or ga nis mo po drían des ti nar se por en te -
ro a fi nan ciar la cons truc ción de ca rre te -
ras de ele va da ca li dad y de vías pea to na -
les. Por el con tra rio, si se debe des ti nar
este “ca pi tal de ne go cia ción” com ple ta men -
te para ob te ner los sis te mas de agua y al -
can ta ri lla do, en ton ces la fi nan cia ción de
es tas ca rre te ras de ca li dad su pe rior ten drá 
que pro ce der de su fuen te nor mal, esto es
de la alcaldía.
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El Hekr:

Agua

Alcan ta ri lla do

To tal

Red re ti cu la da

  612.200

1’109.300

1’721.500

Lí neas prin ci pa les so bre el te rre no

370.000

510.000

880.000

To tal

  982.200

1’619.300

2’601.500

Ta bla 23
Esti ma ción de los cos tos de pro vi sión de las re des de agua y al can ta ri lla do (LE 1977)

1 LE = 0,75 li bras es ter li nas (1977).



Pun to de ci si vo: Fa ses fu tu ras

Tan pron to como las nue vas par ce las de la
pri me ra fase sean ocu pa das, el or ga nis mo
en car ga do del pro yec to ten drá que de ci dir
si de sea con ti nuar con las fa ses si guien tes
en las mis mas con di cio nes de do ta ción mí -
ni ma de in fraes truc tu ra y con los mis mos
acuer dos de car gas que se han pre sen ta do
aquí o bien si de sea pro bar un mé to do dis -
tin to. Si en este mo men to ya se han ins ta -
la do las tu be rías de agua y al can ta ri lla do, 
la po si bi li dad de con tar con do ta ción de
agua y al can ta ri lla do an tes de la ad qui si -
ción de la par ce la (o en un pla zo de un año 
o dos des pués de la ad qui si ción de la mis -
ma) re sul ta muy atrac ti va. Sin em bar go,
cuan do haya una am plia de man da de par -
ce las en la si guien te fase y no se pue da
ofre cer agua ni al can ta ri lla do in me dia ta -
men te, en ton ces la po lí ti ca del or ga nis mo
será abrir la nue va área de asen ta mien to
con una do ta ción mí ni ma.

CONTROL DEL PROYECTO

El or ga nis mo en car ga do del pro yec to en El
Hekr con el tiem po ten drá que to mar de ci -
sio nes ba sán do se en la in for ma ción y en
las rea li da des que en el pre sen te se des co -
no cen. Así, será ne ce sa rio que haya una
fun ción de su per vi sión que se cen tra rá en
las si guien tes áreas:

(i) Cada año ten drá que re vi sar se la po si -
ción fi nan cie ra del or ga nis mo en car ga do
del pro yec to; la do ta ción de in fraes truc tu -
ra y de ser vi cios pú bli cos ya eje cu ta da
será com pa ra da con las fa ses y ni ve les de
las di rec tri ces de do ta ción es ta ble ci das en
este in for me, y se pre pa ra rán los pla nes
para el pro gra ma de eje cu ción del año si -
guien te ba sán do se en: a) fon dos dis po ni -
bles, tan to los pro ce den tes de los in gre sos
como de los po si bles prés ta mos fi nan cie ros; 
b) cos tos ac tua les que de ben afron tar se
du ran te el año si guien te, in clu yen do los
cos tos ad mi nis tra ti vos y el pago de los pla -
zos de prés ta mos atra sa dos; y c) es ti ma -
cio nes rea lis tas de los con tra tis tas so bre
los cos tos por las obras de in fraes truc tu ra.

(ii) El mer ca do del sue lo de Ismai lia debe
ser con tro la do para de ci dir cuál es el me -
jor mo men to, pre cio y es tra te gia para po -
ner a la ven ta en el mer ca do li bre las par -
ce las re si den cia les y co mer cia les re ser va -
das. Los in gre sos pre vis tos por esta ven ta
de ben te ner se en cuen ta en (i) y en (iii).

(iii) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
debe con tro lar, y en rea li dad fo men tar ac -
ti va men te, el es ta ble ci mien to de re des bá -
si cas de al can ta ri lla do y su mi nis tro de
agua, y coor di nar la dis po ni bi li dad de es -
tas re des con las ac cio nes de (i) y (ii)
men cio na das an te rior men te. Tam bién de -
ben su per vi sar los cam bios na cio na les en

la es truc tu ra de pre cios de los sis te mas de
al can ta ri lla do y su mi nis tro de agua, así
como la po si bi li dad de ob te ner fi nan cia -
ción me dian te sub si dios para los sis te mas
ci ta dos.

(iv) El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
tam bién debe co no cer los cam bios a ni vel
lo cal y na cio nal en re la ción con los nue vos
prés ta mos de cons truc ción de ca sas para
que así los ha bi tan tes del área del pro yec to 
pue dan apro ve char se de to das las opor tu -
ni da des ofre ci das por es tos nue vos pro gra -
mas. De modo si mi lar, el or ga nis mo en car -
ga do del pro yec to debe es tar en te ra do de
los cam bios en la po lí ti ca es ta tal res pec to a 
la dis po ni bi li dad y pre cio de los ma te ria les 
de cons truc ción.

(v) Fi nal men te, ba sán do se en las pre fe ren -
cias de los co lo nos en la pri me ra fase, el
or ga nis mo en car ga do del pro yec to debe
ajus tar la mez cla del ta ma ño de par ce las,
así como los es que mas de co bros para las
fa ses pos te rio res. Cual quier pro ble ma téc -
ni co o ad mi nis tra ti vo en con tra do en la pri -
me ra fase debe re co no cer se y evi tar se en
las fa ses pos te rio res. En re su men, el or ga -
nis mo debe apren der de su pro pia ex pe -
rien cia.

Estas fun cio nes de con trol pue den ser de -
no mi na das “in ter nas” en el sen ti do de que
son lle va das a cabo por el or ga nis mo en -
car ga do del pro yec to, para que así pue da
ad mi nis trar me jor el pro yec to como un
asun to en mar cha. Tam bién exis te la opor -
tu ni dad de con tar con un con trol “ex ter -
no”, esto es, el con trol del pro yec to de El
Hekr como base para la re pe ti ción del mis -
mo mé to do en al gún otro lu gar de Ismai lia
o Egip to. La ma yor par te de lo que el or ga -
nis mo en car ga do del pro yec to apren de rá a
tra vés de la su per vi sión de sus pro pias ope -
ra cio nes se pue de apli car de for ma útil en
el es ta ble ci mien to de pro yec tos si mi la res,
es pe cial men te en lo que se re fie re a las pre -
fe ren cias de los clien tes, a los cos tos de in -
fraes truc tu ra, a la or ga ni za ción de la ad -
mi nis tra ción y al éxi to de la par ti ci pa ción
co mu ni ta ria. Se gu ra men te es un buen ar -
gu men to el in cluir fon dos del pro yec to para 
la ca pa ci ta ción de pro fe sio na les que ejer -
zan con trol du ran te la re co lec ción y el
análi sis de di cha in for ma ción.

Qui zá de to das las fa ce tas de es tos pro -
yec tos, la más cru cial sea la de los acuer -
dos ins ti tu cio na les o ad mi nis tra ti vos, es pe -
cial men te por que son di se ña dos aquí para
ser fa ci li ta do res, en ca jar con la ad mi nis -
tra ción lo cal exis ten te y de pen der lo me nos 
po si ble del con trol cen tral. Su éxi to, in clu -
so si sólo es par cial, debe in di car la fac ti -
bi li dad de este mé to do a una es ca la más
am plia. Es se gu ro que, al me nos a ni vel
mu ni ci pal, la ex pe rien cia con se gui da por
el di rec tor y el equi po de pro fe sio na les del
pro yec to de El Hekr, así como por las dis -

tin tas de le ga cio nes mi nis te ria les lo ca les
que se ocu pa rán de es tos pro yec tos, pue de
ser uti li za da pro ve cho sa men te para co -
men zar otros pro yec tos del mis mo tipo en
Ismai lia, uti li zan do como guía bá si ca el
Plan Maes tro de Ismai lia. Pues to que la
car ga so bre el or ga nis mo en car ga do del
pro yec to de El Hekr se re du ci rá sig ni fi ca -
ti va men te des pués de los pri me ros años,
será po si ble rea li zar una trans fe ren cia de
per so nal ha cia los nue vos pro yec tos, de -
sem pe ñan do el or ga nis mo de El Hekr un
pa pel más re du ci do aho ra como ins ti tu ción 
de ser vi cios co mu ni ta rios.

LOS PASOS INMEDIATOS

En esta sec ción los ase so res pro po nen la
rea li za ción de las pre pa ra cio nes y pa sos
ne ce sa rios para el pron to es ta ble ci mien to
del or ga nis mo en car ga do del pro yec to y el
ini cio de las ope ra cio nes del pro yec to.

Los pa sos in me dia tos se pue den di vi dir
en dos pe río dos. El pri mer pe río do se pue -
de de no mi nar “pe río do de apro ba ción”,
que co men zó con la pre sen ta ción del in for -
me fi nal del pro yec to, el 15 de fe bre ro de
1978. A la vez que se pre sen ta ba el in for -
me fi nal del pro yec to al Co mi té ase sor
para la re cons truc ción, se pre sen ta ba un
su ma rio pre li mi nar en ára be, de las prin -
ci pa les pro pues tas a los ór ga nos del go bier -
no lo cal co rres pon dien tes. A la vez que el
Co mi té ase sor pre pa ra ba sus co men ta rios
so bre el in for me fi nal del pro yec to, las au -
to ri da des lo ca les res pon dían ha cien do su -
ge ren cias que fue ron in me dia ta men te in -
cor po ra das en las pro pues tas. Esto fue he -
cho a tra vés de una se rie de reu nio nes en
las que se dis cu tió el pro yec to pun to por
pun to, lle gán do se a una ver sión re vi sa da
del pro yec to en la que to das las par tes es -
ta ban de acuer do. Des pués, el pro yec to re -
vi sa do fue pre sen ta do ante la Go ber na ción 
lo cal para su apro ba ción y para que el De -
par ta men to del Go ber na dor pre pa ra se las
ór de nes ne ce sa rias para lle var lo a cabo.

A la vez que se ob tie ne la apro ba ción a
ni vel lo cal, es ne ce sa rio ase gu rar el “ca pi -
tal ini cial” para el se gun do pe río do. La
im por tan cia de esta fi nan cia ción no pue de
ser so bre en fa ti za da.

Du ran te el pri mer pe río do debe ini ciar -
se un paso más, que es so li ci tar un De cre to 
Mi nis te rial que sus pen da al gu nos de los
re qui si tos con tem pla dos en la Ley 52 de
1940 como fue su ge ri do en la úl ti ma reu -
nión del Co mi té ase sor del 13 de di ciem -
bre de 1977. Antes de que el go ber na dor
de Ismai lia pue da emi tir las ór de nes de
au to ri za ción, el De cre to Mi nis te rial debe
ser pu bli ca do.

El pri mer pe río do ter mi na rá cuan do se
dis pon ga del “ca pi tal ini cial” y se ha yan
emi ti do las ór de nes de au to ri za ción del
Go ber na dor. No se pue de sa ber con cer te -
za cuán to tiem po du ra rá este pe río do, pero 
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si se ha cen es fuer zos, con un es pí ri tu coo -
pe ra ti vo, no re sul ta ex ce si vo es pe rar que
este pe río do ter mi ne el 15 de mayo de
1978.

El se gun do pe río do co mien za in me dia -
ta men te, y bajo la di rec ción de un re pre -
sen tan te de la fuen te pro vee do ra de los
fon dos del “ca pi tal ini cial”, que tra ba ja
di rec ta men te con el De par ta men to de la
Se cre ta ría Ge ne ral de la Go ber na ción así
como con el ór ga no eje cu ti vo de re cons truc -
ción del Mi nis te rio de Vi vien da y Re cons -
truc ción, se de ben ini ciar los si guien tes pa -
sos:

(i) La cons truc ción in me dia ta y amue bla -
mien to de las ofi ci nas del pro yec to en El
Hekr.

(ii) La con tra ta ción de per so nal cla ve,
sien do los más im por tan tes el di rec tor del
pro yec to y los je fes de de par ta men to, se -
gui dos por el equi po de pro fe sio na les. Esto
im pli ca rá ne go cia cio nes en Ismai lia con
las fuen tes de tras la do tem po ral, ade más
de en tre vis tas con los can di da tos.

(iii) La pro duc ción de pos tes in di ca do res
de hor mi gón pre co la do, que se rán ins ta la -
dos en la zona del pro yec to por un pe que ño 
equi po de to pó gra fos y obre ros. La prio ri -
dad para los pos tes in di ca do res de be ría ir
al cen tro de la co mu ni dad y a las áreas re -
ser va das para ser vir como ins ta la cio nes
so cia les, se gui das por las ca lles prin ci pa les 
y las nue vas par ce las de la pri me ra fase.
En esta ope ra ción los ins pec to res del Mi -
nis te rio de Tie rras (Amlak) es ta rán im pli -
ca dos de for ma cer ca na, es pe cial men te en
lo que se re fie re a las fran jas de El Hekr.

(iv) A la vez que se rea li za el pun to (iii),
se lle va rá a cabo la ni ve la ción de al gu nos
te rre nos me dian te má qui nas apla na do ras
en El Hekr, es pe cial men te en el te rre no del 
cen tro de la co mu ni dad y con el fin de fa -
ci li tar el ac ce so en au to mó vil a las ofi ci nas 
del pro yec to.

(v) Pue de que sea ne ce sa rio po ner en cir -
cu la ción una cier ta can ti dad de pu bli ci -
dad pre li mi nar en el área del pro yec to

que, jun to con las pre sen ta cio nes y se sio nes 
in for ma ti vas ya men cio na das que han te -
ni do lu gar con los re pre sen tan tes lo ca les,
haga que los ha bi tan tes sean bien cons -
cien tes del sig ni fi ca do de las ac ti vi da des
del se gun do pe río do.

El se gun do pe río do ter mi na con la inau gu -
ra ción de las ope ra cio nes del or ga nis mo
en car ga do del pro yec to; y si fue ra po si ble,
se debe in ten tar que esta inau gu ra ción se
pro duz ca el 30 de ju nio de 1978, ya que
ésta es la fe cha en la que ex pi ra la Orden
Admi nis tra ti va 402 del Go ber na dor.

Notas técnicas para la
ejecución de las obras

Algu nas de las “no tas téc ni cas” que se in -
clu yen al fi nal de este Ma nual, de la pág.
107 a la 153, se han pro du ci do como re -
sul ta do di rec to de la ex pe rien cia ob te ni da 
en la eje cu ción de las obras del pro yec to
de El Hekr en Ismai lia (para co no cer los
an te ce den tes véa se el apén di ce 1, pág.
155). Se re fie ren a téc ni cas y pro ce sos de
tra ba jo que nor mal men te no sue len ser
cu bier tos en la for ma ción téc ni ca. No pre -
ten den ser ex haus ti vas, ya que por ejem -
plo se da por su pues to que se co no cen las
téc ni cas nor ma les de to po gra fía, pero re -
sul tan úti les para des cri bir una to po gra fía
“in ter me dia” del sue lo.

Las no tas téc ni cas re la cio na das es pe cí fi -
ca men te con la eje cu ción de las obras son
las si guien tes:

Nota téc ni ca 2
Eje cu ción de las obras: Demarcación de 
la tie rra en zo nas de me jo ramiento y
acon di cio na mien to

Nota téc ni ca 4
Eje cu ción de las obras: Me di ción de las
par ce las

Nota téc ni ca 7
Eje cu ción de las obras: Di se ño de los
tra za dos en re la ción con la implantación

Nota téc ni ca 8
Eje cu ción de las obras: Di se ño y ubi ca -
ción de las se ña les del te rre no (mo jo -
nes)

Nota téc ni ca 11
Eje cu ción de las obras: Re la cio nes 
pú bli cas y par ti ci pa ción pú bli ca

Nota téc ni ca 12
Eje cu ción de las obras: Se lec ción de los
so li ci tan tes

Nota téc ni ca 13
Eje cu ción de las obras: Apli ca ción de la
ley
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Nota téc ni ca 14
Eje cu ción de las obras: Asis ten cia téc ni -
ca a los ti tu la res de las par ce las

Nota téc ni ca 19
Par ti ci pa ción en la iden ti fi ca ción de
pro ble mas, en la pla ni fi ca ción, en el di -
se ño y en la eje cu ción de las obras

Nota téc ni ca 20
La capacitación

Nota téc ni ca 21
Opcio nes po lí ti cas so bre la te nen cia de
la tie rra

Nota téc ni ca 22
Urba ni za ción del te rre no e in for mes de
di se ño

Nota téc ni ca 23
Sis te mas innovadores de sa nea mien to

Supervisión

El tér mi no “su per vi sión” hace re fe ren cia
al pro ce so por el cual se pue de re co ger re -
gu lar men te la in for ma ción so bre as pec tos
cla ves de los pro yec tos, lo que per mi te a
la di rec ción del pro yec to con tro lar de for -
ma efi caz el fun cio na mien to del mis mo.
La in for ma ción re ca ba da pue de ser de dos 
ti pos:

• La in for ma ción que es fá cil de re co ger
di rec ta men te, por ejem plo, el nú me ro
de par ce las exa mi na das/en tre ga das/pa -
ga das por mes, o la can ti dad de ser vi -
cios pú bli cos de tra za do/cons truc ción.
Estos da tos per mi ten al di rec tor del
pro yec to com pa rar el pro gre so real con
el pla ni fi ca do, y per mi te de ter mi nar
cuá les son los pun tos en los que se pro -
du cen re tra sos, para bus car así sus cau -
sas. La pre sen ta ción de esta in for ma -
ción debe for mar par te de los trá mi tes
nor ma les del or ga nis mo. Así, por ejem -
plo, las par ce las dis tri bui das pue den
ins cri bir se en una hoja re su men que
pue den to ta li zar se men sual men te, pro -
por cio nan do así par te de la re vi sión re -
gu lar del pro gre so.

• La in for ma ción que debe re ca bar se me -
dian te el uso de téc ni cas es pe cí fi cas, por 
ejem plo, las en cues tas so cia les. Este
tipo de su per vi sión es ne ce sa rio para
co no cer lo que está su ce dien do real -

men te den tro de las par ce las, así por
ejem plo cabe pre gun tar se: ¿per te ne cen
las fa mi lias al tipo de po bla ción que el
pro yec to pre ten de ayu dar? ¿es tán me -
jo ran do sus ca sas? ¿a qué ve lo ci dad?
¿qué ma te ria les es tán uti li zan do? ¿qué
pro ble mas tie nen? Esta in for ma ción es
im por tan te si el or ga nis mo quie re ase -
gu rar se de que cum ple sus ob je ti vos.

La su per vi sión per mi te la re vi sión del pro -
gra ma a me di da que va yan sur gien do nue -
vos pro ble mas. Algu nos da tos bá si cos,
como por ejem plo el nú me ro de per so nas
que com po nen la fa mi lia, sus ocu pa cio nes, 
in gre sos y ta ma ño de la re si den cia en la
que vi ven, se pue den ob te ner de los for -
mu la rios de so li ci tud. La in for ma ción adi -
cio nal debe re co ger se me dian te mé to dos
de mues treo. To dos los tra ba jos de en -
cues ta su po nen una gran in ver sión de
tiem po y de di ne ro, que en las eta pas ini -
cia les del pro yec to pue den pa re cer una
pér di da de tiem po y fue ra de pro pó si to, o 
por lo me nos, un lujo. Sin em bar go, a me -
di da que el pro yec to avan za se re co no ce rá 
su va lor y la im por tan cia de que esta su -
per vi sión se haya ini cia do en las pri me ras
eta pas del pro yec to, ya que esto per mi te
que se eva lúe la si tua ción que se daba an -
tes de que co men za ran los tra ba jos.

“Su per vi sión” y “eva lua ción”

El con cep to de “su per vi sión” se uti li za
aquí para alu dir a la re co lec ción re gu lar de 
in for ma ción y a su pos te rior aná li sis en re -
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Infor ma ción ne ce sa ria

Nue vas par ce las

Nú me ro de par ce las pla ni fi ca das
Nú me ro de par ce las es tu dia das
Nú me ro de par ce las en tre ga das

Zo nas de me jo ra

Nú me ro de par ce las ra cio na li za das
Nú me ro de par ce las se ña li za das
Nú me ro de par ce las por las que se 
 ha pa ga do

Ra zón

Para po der co no cer la pro por -
ción de tra ba jo rea li za do, para
iden ti fi car las áreas de tra ba jo
que pro gre san más des pa cio y
que pue den ne ce si tar más per -
so nal, y para po der pre ver
cuan do se ne ce si ta pa sar a la
si guien te eta pa de las obras.

Mé to do de re co lec ción 
de da tos

Inscrip ción en ho jas re su men
cuan do las obras es tén ter mi -
na das. Ano ta cio nes en un pla -
no cla ve (1:2.500, por ejem plo) 
para per mi tir que se haga un
re gis tro vi sual.

Ta bla 24
Su per vi sión: Infor ma ción ne ce sa ria

Par ce las de con so li da ción

Tiem po trans cu rri do des de la en tre ga
Zo nas cer ca das con ta pias
Zo nas con te cho
Nú me ro de ha bi ta cio nes
Ma te ria les
Va lor
Pro ble mas

Para po der me dir el rit mo de
cons truc ción, com pro bar el
tipo de cons truc ción y co no cer
los pro ble mas que se pre sen tan 
y a los que el or ga nis mo pue de 
ayu dar a su pe rar, por ejem plo
me dian te la con ce sión de prés -
ta mos para ma te ria les, pro ce di -
mien tos más sim ples y/o me jor
in for ma ción.

Cues tio na rio jun to con pla nos
de ante-pro yec to 
(nota téc ni ca 1).

A in ter va los de apro xi ma da -
men te seis me ses para me dir el 
pro gre so, has ta que los edi fi -
cios es tén en gran par te ter mi -
na dos.

Do ta ción de in fraes truc tu ra, 
can ti dad ins ta la da por mes

Para com pro bar la ve lo ci dad de 
los pro gre sos.

Pla ni fi car de for ma ge ne ral la
si guien te eta pa de los tra ba jos
pro pues tos, ha cer un plan con
las eta pas de tra ba jo que es tán 
sien do di se ña das, las que es tán 
en cur so y las que ya han sido
ter mi na das, in di can do las fe -
chas.



la ción con el de sa rro llo del pro yec to, con
el ob je ti vo de po der di ri gir de for ma efi -
caz el pro yec to. Nor mal men te esto es
aco me ti do por el or ga nis mo en car ga do del 
pro yec to y se tra ta rá aquí. El tér mi no
“eva lua ción” nor mal men te se re fie re a un
es tu dio del pro yec to más am plio y a lar go
pla zo para de ter mi nar la efi ca cia con la
que res pon de a los ob je ti vos y la for ma en 
la que el pro yec to ha afec ta do a la ur ba ni -
za ción de la ciu dad en su con jun to. En
mu chas oca sio nes, esta ta rea de eva lua -
ción es lle va da a cabo por un ór ga no ex -
ter no, por ejem plo, con sul to res o un de -
par ta men to uni ver si ta rio. Los re sul ta dos
pue den ha cer ne ce sa rio una re vi sión bá si -

ca del pro yec to. La su per vi sión y la eva -
lua ción tam bién pue den ser rea li za das por 
or ga ni za cio nes de base co mu ni ta ria y por
per so nas in de pen dien tes19 Con súl te se
tam bién la nota téc ni ca 19 (pág. 143).

Estos dos com po nen tes se su per po nen
en gran me di da, pero apa re cen de fi ni dos
aquí por que sur gen en mu chas oca sio nes
al tra tar con or ga nis mos in ter na cio na les
de prés ta mo como el Ban co Mun dial.

En la nota téc ni ca 1 (pág. 108) se des -
cri ben las téc ni cas para la con duc ción de
en cues tas so cia les. La ta bla 24 iden ti fi ca
los prin ci pa les as pec tos, las ra zo nes por las 
que se ha cen esas pre gun tas y los me dios
de re co lec ción de da tos.

El pro yec to de Hai el Sa laam ha sido
ob je to de va rios es tu dios, al gu nos de los
cua les se in clu yen en la sec ción de re fe -
ren cias de este Ma nual. Aquí se des ta can
al gu nas lec cio nes cla ves ex traí das de este
pro yec to.

Ejem plos de in no va do res pro yec -
tos ur ba nís ti cos en La ti no amé ri ca

La in for ma ción so bre ejem plos de pro yec -
tos in no va do res para el de sa rro llo de nue -
vos asen ta mien tos y la me jo ra de los ya
exis ten tes se pue de ex traer de la ma yor
par te del mun do. Una de las me jo res
fuen tes de in for ma ción so bre de sa rro llo
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Aspec to

Par ti ci pa ción

Expe rien cia

El pro yec to se pla ni fi có para que se de sa rro lla ra con un fuer te
ca rác ter par ti ci pa ti vo. En la prác ti ca, esto fue di fí cil de rea li zar
en Hai el Sa laam, aun que una po lí ti ca de “puer tas abier tas” per -
mi tió que la co mu ni dad ex pre sa ra sus opi nio nes; el pro yec to fue 
fle xi ble en la eje cu ción, per mi tien do que se in tro du je ran cam -
bios.

Un se gun do pro yec to en Abu Atwa tuvo una com bi na ción di fe -
ren te en lo que res pec ta al equi po de pro fe sio na les del pro yec to 
y a la co mu ni dad lo cal. Aquí la pla ni fi ca ción y eje cu ción fue lle -
va da a cabo de una ma ne ra más par ti ci pa ti va.

Lec cio nes

Exis ten mu chas for mas de par ti ci pa ción, mu chos ac to res di fe -
ren tes y no hay dos áreas, ni si quie ra en la mis ma ciu dad, que
sean igua les. Es im por tan te no adop tar un tipo de mé to do rí gi -
do. Esto exi ge fle xi bi li dad por par te del per so nal co rres pon dien -
te.

Ta bla 25
Lec cio nes cla ves ex traí das del pro yec to de Hai el Sa laam

El me jo ra mien to pro gre si -
vo de la in fraes truc tu ra

La in fraes truc tu ra fue pla ni fi ca da y de sa rro lla da de for ma cre -
cien te. Más tar de la pro vi sión de fon dos por USAID per mi tió ins -
ta lar un sis te ma de al can ta ri lla do lle va do por el agua.

Un mé to do in cre men tal de la in fraes truc tu ra es rea lis ta y po lí ti -
ca men te acep ta ble. Es po si ble cen trar se en mo de los fi na les de
ca li dad más que en li mi tar los pro gra mas a mo de los per ma nen -
tes de baja ca li dad.

La fi ja ción de los pre cios
tipo del sue lo en las áreas
de me jo ra mien to

Se es ta ble ció un pre cio tipo del sue lo fijo, con la in ten ción de
que re sul ta ra ase qui ble a los gru pos de ingresos más ba jos. Esto 
sig ni fi có que aque llas fa mi lias si tua das en bue nas zo nas co mer -
cia les te nían apre cia bles ven ta jas. Más tar de re sul tó di fí cil sub ir
los pre cios de acuer do con la in fla ción. Como re sul ta do los in -
gre sos de los que se dis po nía para pa gar por la in fraes truc tu ra
se vie ron re du ci dos pro gre si va men te.

Los pre cios del sue lo de ben fi jar se en re la ción bien a un ín di ce
ba sa do en el mer ca do, o bien a algo más que no re quie ra to mar 
una de ci sión di fí cil o im po pu lar.

Las tie rras si tua das en los lu ga res prin ci pa les po drían ha ber se
ven di do o al qui la do a un pre cio más ele va do, ase gu ran do así un 
po ten cial ma yor de sub si dios cru za dos.

La fi ja ción de los pre cios
del sue lo en las áreas nue -
vas

Los pre cios del sue lo en las nue vas zo nas fue ron fi ja dos con el
fin de man te ner el equi li brio en tre el va lor de mer ca do y la ac ce -
si bi li dad de los pre cios.

Al igual que ocu rrió con las áreas de me jo ra mien to, des pués re -
sul tó di fí cil ele var los pre cios de acuer do con la in fla ción.

La ge ne ra ción de em pleo Se per mi tió te ner pe que ñas tien das o ta lle res. Mu chos pi sos fue -
ron cons trui dos para al qui lar ha bi ta cio nes.

El uso fle xi ble del sue lo con tri bu ye a ase gu rar que haya opor tu -
ni da des de tra ba jo. Sin em bar go, debe te ner se cui da do con el
rui do ex ce si vo y otros ti pos de con ta mi na ción.

La elec ción como be ne fi -
cia rios de los gru pos de
ren tas ba jas

El pro ce so y las re glas de se lec ción fue ron fi ja das para tra tar de
ase gu rar que las fa mi lias de es ca sos re cur sos po dían ac ce der a la 
tie rra. Esto tuvo éxi to en su ma yor par te en las áreas de me jo ra -
mien to; sin em bar go, en las nue vas áreas, des pués de las ron das 
ini cia les de dis tri bu ción, un nú me ro me nor de fa mi lias con ba jos 
in gre sos con si guie ron ac ce der a las par ce las.

Es muy di fí cil apli car las re glas que ase gu ren el ac ce so a la tie rra
de las fa mi lias de me no res in gre sos. Las prác ti cas más fir mes de
ad mi nis tra ción de be rían in cluir un ma yor tra ba jo con el mer ca -
do y un ma yor uso de los con tro les co mu ni ta rios.

La capacitación Esta ca pa ci ta ción se pre pa ró in vo lu cran do al per so nal en la for -
ma ción prác ti ca en el tra ba jo, res pal da da por una for ma ción
for mal.

Esto fun cio nó muy bien, pero las con di cio nes bá si cas no cam -
bia ron mu cho en el go bier no lo cal, por lo que la ca pa ci ta ción no 
fue com ple ta men te satisfactoria.

La ca pa ci ta ción pue de sa car pro ve cho del tra ba jo en equi po so -
bre el te rre no, uni do es tre cha men te a la eje cu ción. Sin em bar go, 
to da vía re sul ta fun da men tal que bien el go bier no cen tral o bien
el lo cal ofrez can bue nas con di cio nes de tra ba jo y res pal do or ga -
ni za ti vo.

El es ta ble ci mien to de un
or ga nis mo de ur ba ni za ción 
del sue lo au to fi nan cia do

El me ca nis mo de au to fi nan cia ción fun cio nó muy bien du ran te
los pri me ros años, des pués re sul tó más di fí cil ya que los pre cios
fi jos del sue lo, jun to con la in fla ción re du je ron los in gre sos. Más
tar de los fon dos des ti na dos al fun cio na mien to y al man te ni -
mien to se hi cie ron más li mi ta dos y los in gre sos se des via ron a
otras áreas.

Algu nas tie rras fue ron sub as ta das. Esto atra jo mu cho in te rés e
in gre sos, pero ten dió a au men tar las ex pec ta ti vas.

Un pro yec to au to fi nan cia do, si la ubi ca ción es bue na, pue de
fun cio nar muy bien. Sin em bar go, se ne ce si ta ela bo rar una fór -
mu la por la que sea po si ble con se guir una re dis tri bu ción más
am plia y que, a la vez, pro por cio ne in cen ti vos para una ad mi nis -
tra ción pru den te.

19 Pro gra ma de for ma ción de par ti ci pa ción co mu ni ta ria de Há bi tat (1994).



ur ba no en La ti no amé ri ca es el Insti tu to
Inter na cio nal de Me dio Ambien te y De sa -
rro llo (IIED Amé ri ca La ti na) que pu bli ca
una re vis ta tri mes tral men te lla ma da Me -
dio Ambien te y Urba ni za ción, en es pa ñol, 
y en in glés Envi ron ment and Urba ni za -
tion.20

Los ejem plos re cien tes de pro yec tos in -
no va do res in clu yen los pro gra mas de co -
mu ni da des en For ta le za, Bra sil, que apo -
yan prin ci pal men te el de sa rro llo de nue -
vas ca sas, asen ta mien tos y ac ti vi da des ge -
ne ra do ras de in gre sos para los gru pos de
es ca sos re cur sos, a tra vés de “mu ti rao” o
ayu da mu tua.

Yves Ca ban nes ha exa mi na do un ejem -
plo de este pro gra ma en Me dio Ambien te
y Urba ni za ción.21 El pro yec to se si túa en
Parc Ha vai y pro por cio na 154 par ce las
con un área me dia de 120 m2 cada una.
La tie rra para el pro yec to fue apor ta da li -
bre de cos tos por la mu ni ci pa li dad lo cal
(esto, jun to a otros sub si dios que al can za -
ron una suma to tal de apro xi ma da men te
3.000 dó la res por fa mi lia, re du je ron la po -
si bi li dad de ré pli ca). Fue pla ni fi ca do para
ha cer un uso com ple to del área de tie rra
dis po ni ble y se sub ra yó la im pli ca ción de
los re si den tes en la cons truc ción de las ca -
sas con el ase so ra mien to de una ONG.

En la mis ma ciu dad, tam bién se ela bo ró 
un mé to do para me jo rar las ca sas en las
fa ve las exis ten tes a tra vés del sis te ma fi -
nan cie ro de Casa Mel hor (Casa Me jor).
Al am pa ro de este pro gra ma las fa mi lias
pu die ron gas tar has ta 450 dó la res ame ri -
ca nos en me jo ras de las ca sas, can ti dad de
la cual una ter ce ra par te pro ce día de las
fa mi lias mis mas, otra ter ce ra par te de un
prés ta mo y el otro ter cio de un sub si dio
es ta tal. Por lo tan to, este pro yec to de pen -
día me nos de los sub si dios y no re qui rió
que las fa mi lias tu vie ran el tí tu lo de pro -
pie dad de la tie rra como ga ran tía sub si dia -
ria. Los prés ta mos adi cio na les no atrae rían 
sub si dios, pero pro por cio na rían más cré di -
tos. En sep tiem bre de 1996, 5.000 fa mi -
lias ha bían ex pre sa do su in te rés y 1.500
es ta ban en dis tin tas eta pas de tra mi ta ción
de los prés ta mos.

En otro ejem plo de me jo ras lle va das a
cabo con éxi to en asen ta mien tos ya exis -
ten tes vie ne dado por Pe dro Are ve lo en el 
mis mo nú me ro de Me dio Ambien te y
Urba ni za ción.22 En este ar tícu lo se da
cuen ta de los es fuer zos rea li za dos por la
gen te del lu gar, apo ya da por ONGs, para
lo grar una co mu ni dad au to ges tio na da en
Huay can (Ciu dad de la Espe ran za) en
Lima, Perú.

El área del asen ta mien to con sis tía en
450 hec tá reas de tie rras bal días si tua das a
820 me tros so bre el ni vel del mar y cer ca
de Lima. En 1984 fue ron in va di das y rá pi -
da men te se vie ron mez cla das en los vio -
len tos en fren ta mien tos po lí ti cos aso cia dos 
con el mo vi mien to de Sen de ro Lu mi no so
y otros gru pos. El área fue de sa rro lla da en
tor no a “Uni da des Co mu na les de Vi vien -
da-UCV” de 60 par ce las de apro xi ma da -
men te una hec tá rea cada una; vein te de
es tos gru pos for ma ban una zona, que se
con vir tió en el cen tro de la ad mi nis tra ción 
lo cal.

Des pués de in ten sas ba ta llas, la co mu -
ni dad lo gró es ta ble cer con éxi to un sis te -
ma com ple to de dre na je, un Insti tu to de
Tec no lo gía Su pe rior, un cen tro de asis ten -
cia para mu je res y ni ños, y un cen tro de
ne go cios del pue blo como par te de su es -
tra te gia en ca mi na da a me jo rar el me dio
am bien te, la edu ca ción, la sa lud y las con -
di cio nes de tra ba jo del pue blo.
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20 Para más de ta lles, po ner se en con tac to con IIED-Amé ri ca La ti na, Piso 6, Cuer po A, Co rrien tes 2835, 1193 Bue nos Ai res, Argen ti na. 
Tel/Fax (+f41.961.3050) o IIED, 3 Endsleigh Street, Lon don WC1H 0DD, email: hu mans@iied.org.

21 Ca ban nes, Yves “From com mu nity de ve lop ment to hou sing fi nan ce: from Mu ti roes to Casa Mel hor in For ta le za, Bra zil”, Me dio Ambien te y 
Urba ni za ción, Vol. 9, Nú me ro 1, abril de 1997.

22 Are ve lo, Pe dro “Huay can self-ma na ging ur ban com mu nity: may hope be rea li zed” Me dio Ambien te y Urba ni za ción, 
Vol. 9, nú me ro 1, abril de 1997.
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Nota téc ni ca 1

Encuestas
socio-económicas

El pa pel de las en cues tas 
so cio-eco nó mi cas

El modo de en fo car la pre pa ra ción del
pro yec to pre sen ta do en este Ma nual de -
pen de de un buen co no ci mien to del fun -
cio na mien to del sis te ma de vi vien das.
Esto sig ni fi ca que no es su fi cien te con sa -
ber que hay un cier to nú me ro de fa mi lias
en un cier to nú me ro de ca sas, sino más
bien que de be mos en ten der qué fun ción
tie nen esas ca sas en re la ción con esas fa -
mi lias, cómo se adap tan a las ne ce si da des
de las fa mi lias, qué acciones pue den rea li -
zar para en con trar una vi vien da que res -
pon da a sus ne ce si da des y qué pro ble mas
se en cuen tran en su ca mi no. Así por ejem -
plo, una fa mi lia jo ven en cre ci mien to, con 
un in gre so irre gu lar y que vive en un alo ja -
mien to cuyo al qui ler es cos to so, se gu ra -
men te se debe sen tir in sa tis fe cha por que
tie nen poca se gu ri dad y debe sen tir que
sus pro ble mas se in cre men ta rán con el
tiem po. Es po si ble que esta fa mi lia pre fie -
ra una par ce la ba ra ta de tie rra don de po -
der cons truir una sen ci lla mo ra da, ya que
esto les per mi ti ría aho rrar di ne ro y me jo -
rar su si tua ción con el tiem po. Otro ejem -
plo, en este caso de una fa mi lia ma yor,
con unos in gre sos re gu la res y una pen sión; 
esta fa mi lia pue de pre fe rir que dar se en un 
alo ja mien to al qui la do y de bue na ca li dad.
Las en cues tas so cia les nor ma les y los aná -
li sis es ta dís ti cos uti li za dos para sim pli fi car 
y ayu dar a com pren der la si tua ción de la
vi vien da nor mal men te no di fe ren cia rían
en tre las dos fa mi lias, a pe sar de que sus
ne ce si da des, ex pec ta ti vas y ac cio nes pue -
dan ser muy di fe ren tes. No es po si ble en -
tre vis tar a to das las fa mi lias para co no cer
sus ne ce si da des y pro ble mas, pero es po si -
ble en tre vis tar a un nú me ro su fi cien te
para com pren der los prin ci pa les pro ce sos
que es tán te nien do lu gar y la im por tan cia
de los pro ble mas in di vi dua les (y des pués
di se ñar pro pues tas que per mi ti rán ha cer
fun cio nar es tos pro ce sos cuan do re sul ten
be né fi cos y su pe rar los cuan do sean ne ga ti -
vos). Estas en tre vis tas de ta lla das aquí se
de no mi nan es tu dios de ca sos prác ti cos, y
se ca rac te ri zan por que per mi ten com pren -
der la si tua ción real y con tri bu yen a ase -
gu rar que las pro pues tas sean apro pia das.
En una eta pa pos te rior las pro pues tas pue -
den com pa rar se con los es tu dios de ca sos
prác ti cos plan tean do la si guien te pre gun ta: 
“¿son las pro pues tas ade cua das a las ne ce -
si da des de esta fa mi lia en par ti cu lar?”

Re la ción en tre las en cues tas

Los mé to dos de rea li za ción de en cues tas
des cri tos son vá li dos in di vi dual men te,
pero su fuer za la ad quie ren cuan do se uti -
li zan de for ma con jun ta, como se indica a
continuación:

1 El exa men de la in for ma ción exis ten te
y la ce le bra ción de reu nio nes se lec ti vas

per mi te que se pue da iden ti fi car a la
po bla ción ob je ti vo y las áreas que pro -
ba ble men te pre sen ta rán pro ble mas.
Éste es el ni vel de en cues ta ade cua do
para la eta pa de rea li za ción del es tu dio
de fac ti bi li dad, aun que de ser po si ble,
tam bién pue de re sul tar útil lle var a
cabo un nú me ro li mi ta do de es tu dios
de ca sos prác ti cos.

2 Las en cues tas de ex plo ra ción se di se ñan 
to man do como base (1) y per mi ten
que se re co ja una mues tra de in for ma -
ción es ta dís ti ca men te sig ni fi ca ti va.

3 La en cues ta de ex plo ra ción cons ti tu ye
el mar co de se lec ción sis te má ti ca de
los ca sos de es tu dios prác ti cos que son
im por tan tes para la com pren sión del
fun cio na mien to del sis te ma de vi vien -
da y de las prio ri da des y de seos de la
po bla ción ob je ti vo.

4 Si fue ra ne ce sa rio se pue de ob te ner in -
for ma ción adi cio nal de las en cues tas
de ta lla das.

5 Una vez que el pro yec to está en pro ce -
so de eje cu ción, es im por tan te su per vi -
sar los pro gre sos rea li za dos y los pro -
ble mas plan tea dos. Se pue den uti li zar
los mé to dos de las en cues tas men cio -
na das po nien do la mira de for ma es pe -
cí fi ca en la iden ti fi ca ción de los pro ble -
mas que pue den ser abor da dos por el
or ga nis mo en car ga do de la eje cu ción.
Por ejem plo, si re sul ta di fí cil co men zar 
por fal ta de fon dos, pue de que sea ne -
ce sa rio ofre cer pe que ños prés ta mos
que po si bi li ten la cons truc ción ini cial.
La fal ta de pro gre so en la obra tam bién 
pue de de ber se a una es ca sez de ma te -
ria les, fal ta de des tre za, o re tra sos bu -
ro crá ti cos. Es im por tan te com pren der
los pro ble mas an tes de in ten tar so lu cio -
nar los. Ade más, las so lu cio nes de ben
es tar re la cio na das, por su pues to, con la 
ca pa ci dad fi nan cie ra del or ga nis mo en -
car ga do de la eje cu ción y con la ca pa ci -
dad del per so nal de di cho or ga nis mo.

Ti pos de en cues ta y ejem plos

A con ti nua ción se ofre cen unas ob ser va -
cio nes so bre los prin ci pa les ti pos de en -
cues tas, jun to con ejem plos de ta lla dos
cuan do sea adecuado.

Exa men de la in for ma ción exis ten te

Antes de lle var a cabo las en cues tas ori gi -
na les, se acon se ja exa mi nar cual quier in -
for ma ción exis ten te pro ce den te de es tu -
dios cen sa les, de in ves ti ga cio nes pu bli ca -
das y de or ga nis mos pú bli cos. Esta in for -

ma ción debe re vi sar se para com pro bar
que está ac tua li za da y que re sul ta apro pia -
da a las condiciones específicas del
proyecto.

Reu nio nes se lec ti vas

La ce le bra ción de es tas reu nio nes se lec ti -
vas sue len im pli car en cuen tros con per so -
nas u or ga nis mos que tie nen un co no ci -
mien to es pe cial de los pro ble mas de vi -
vien da y de las ne ce si da des de la po bla -
ción a la que se quie re be ne fi ciar. En es tas 
reu nio nes se pue den in cluir lí de res lo ca les 
del mu ni ci pio o de la co mu ni dad, re pre -
sen tan tes de los gru pos de in te rés es pe -
cial, re si den tes que lle van vi vien do mu cho 
tiem po en el lu gar, in ves ti ga do res o ad mi -
nis tra do res con ex pe rien cia. Este tipo de
reu nio nes pue den ofre cer in for ma ción so -
bre pun tos es pe cí fi cos del pro yec to. La
ven ta ja de este mé to do está en que no re -
quie re nin gu na pre pa ra ción es pe cial, no
im pli ca un aná li sis la bo rio so ni cos to so y
pue de ser rea li za do a me di da que se con -
si de re ne ce sa rio (es de cir: du ran te los es -
tu dios de fac ti bi li dad o los es tu dios
detallados del proyecto). Sin embargo, las 
conclusiones iniciales que se extraigan
tienen que ser comprobadas con otros
métodos de encuesta.

Reu nio nes pú bli cas

Estas reu nio nes son es pe cial men te úti les
para ob te ner una im pre sión rá pi da, aun -
que apro xi ma da, de los pro ble mas de vi -
vien da y de las ne ce si da des de la po bla -
ción ob je ti vo. Para que es tas reu nio nes
ten gan éxi to re quie ren una pla ni fi ca ción
efi caz y una há bil di rec ción; ade más ne ce -
si tan pla ni fi car se cui da do sa men te para
que los asis ten tes sean cons cien tes del
pro pó si to de la reu nión, del pro gra ma y
de la for ma en la que el tema les afec ta.
Se debe to mar nota de los ac tos, pero no
se debe iden ti fi car a las per so nas que par -
ti ci pen en la dis cu sión de modo que les
pue dan ha cer sen tir que sus in te re ses po -
drían ver se afec ta dos de for ma ad ver sa.
En ge ne ral, este tipo de en cuen tros re sul -
ta útil para ob te ner reac cio nes a las pro -
pues tas y se es pe ra que se dé la apro ba -
ción po pu lar a las mis mas. Se pue den
utilizar técnicas de evaluación rápida de la 
participación para facilitar este proceso
(véase la nota técnica 19, pág. 143).

Encues tas de ex plo ra ción

Este tipo de en cues tas ofre ce un me dio
sis te má ti co de en cues tar a una po bla ción
o área de gran ta maño. Las en cues tas de
ex plo ra ción uti li zan un cues tio na rio sim -
ple para en tre vis tar a un gru po de per so -
nas se lec cio na do. El cues tio na rio debe ser
bre ve y cu brir so la men te los as pec tos im -
por tan tes. En la pá gi na 110 se re pro du ce
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un ejem plo del cues tio na rio uti li za do para 
la en cues ta de ex plo ra ción lle va da a cabo
en Ismai lia. Los for mu la rios se pre sen tan
de tal modo que las res pues tas pue dan ser 
seña la das fá cil men te so bre el te rre no y
que pue dan ser con ta bi li za das y ana li za das 
fá cil men te. Las des crip cio nes de los ti pos
de casa en la pregunta (1) deben referirse
a los tipos locales y deben utilizar
nombres locales.

Estu dios de ca sos prác ti cos

Los es tu dios de ca sos prác ti cos son en tre -
vis tas ex haus ti vas y en pro fun di dad man -
te ni das con per so nas o fa mi lias. Per mi ten
ob te ner un co no ci mien to mu cho más pro -
fun do de los pro ble mas y de seos de las fa -
mi lias, que las en cues tas de ex plo ra ción, y 
tam bién per mi ten que se es tu dien im por -
tan tes as pec tos como el “sis te ma de vi -
vien da”, tér mi no éste que se re fie re al
com ple jo pro ce so de al qui lar/com par tir/
mu dar se/aho rrar/cons truir. Sólo si se
com pren de este com ple jo pro ce so se pue -
de di señar un pro yec to de pro mo ción ofi -
cial que se adap te a los pro ble mas del sis -
te ma de vi vien da exis ten te o que eli mi ne
di chos pro ble mas. Por ejem plo, una fa mi -
lia pue de vi vir de li be ra da men te en con di -
cio nes de ha ci na mien to, por que le re sul ta
más ba ra to y así pue de aho rrar lo su fi cien -
te para cons truir se su pro pia casa. La eli -
mi na ción de esta op ción pue de sig ni fi car
que la fa mi lia nun ca po drá te ner su propio 
alojamiento. Los estudios de casos prác ti -
cos también pueden utilizarse para iden ti -
fi car las estructuras sociales y el liderazgo
local.

Cada es tu dio de un caso prác ti co con -
lle va bas tan te tiem po ya que debe per mi -
tir que el en tre vis ta do de ter mi ne el rit mo
de la con ver sa ción. Se ne ce si ta rán há bi les
en tre vis ta do res in de pen dien tes que pue -
dan com pren der la pos tu ra y los pro ble -
mas a los que se en fren ta la po bla ción ob -
je ti vo y ga nar se la con fian za de ésta. Se
ten drán que dar ins truc cio nes cui da do sas
a es tos en tre vis ta do res, para que pue dan
con du cir la dis cu sión poco a poco ha cia las 
lí neas de sea das y cen trar se en la in for ma -
ción más per ti nen te. La se lec ción de los
es tu dios de ca sos prác ti cos debe ha cer se, 

Fi gu ra 55
Encues ta de ex plo ra ción de fa mi lias 
de El Hekr: Dis tri bu ción de la mues tra

bien de for ma alea to ria den tro de la po -
bla ción que está sien do es tu dia da, o bien
eli gien do un gru po en par ti cu lar; por
ejem plo el gru po de in gre sos más ba jos, en 
caso de que éste sea el más im por tan te.
La en cues ta de ex plo ra ción debe ser el
mar co de la se lec ción de fa mi lias para los
es tu dios de ca sos prác ti cos.

El nú me ro de ca sos de pen de rá de los
re cur sos, pero debe ser su fi cien te para
que el nú me ro to tal ofrez ca una vi sión re -
pre sen ta ti va del con jun to. Por ejem plo, en 
El Herkr, en Ismai lia se rea li za ron 15 es -
tu dios de ca sos prác ti cos en una po bla ción 
de 40.000 per so nas.

Los es tu dios fi na les de ca sos prác ti cos
to ma rán la for ma de do cu men tos de va -
rias pá gi nas, que de ben ser leí dos, bien en
su for ma ori gi nal o en ver sio nes co rre gi -
das, por los di se ña do res y por quie nes to -
man las de ci sio nes, como una for ma de
mos trar les una se rie de si tua cio nes “rea -
les” a las cua les las pro pues tas del pro yec -
to debe dar res pues ta. En la pá gi na 119 se 
in clu ye un ejem plo del es tu dio de un caso 
prác ti co.

Encues tas de ta lla das

La ne ce si dad de rea li zar en cues tas de ta lla -
das de pen de rá de los re sul ta dos de las en -
cues tas an te rio res. Este tipo de en cues tas
se lle van a cabo para ofre cer una in for ma -
ción de ta lla da so bre as pec tos im por tan tes, 
ta les como las ins ta la cio nes sa ni ta rias o los 
in gre sos de una fa mi lia a un ni vel es ta dís -
ti ca men te sig ni fi ca ti vo. Estas en cues tas se
pue den con cen trar en áreas par ti cu la res,
las cuales hayan presentado problemas en
las encuestas anteriores.

Pues to que este tipo de en cues tas nor -
mal men te son más lar gas, re quie ren una
ma yor ha bi li dad por par te del en tre vis ta -
dor para con se guir bue nas res pues tas.
Véa se el ejem plo de la pá gi na 120 de una
par te de la en cues ta de ta lla da lle va da a
cabo en una sec ción de la zona de es ca sos
re cur sos de Ismai lia que es ta ba sien do es -
tu dia da para aco me ter un po si ble me jo ra -
mien to. Estas en cues tas por me no ri za das
in di can el gra do de de ta lle que po dría ne -
ce si tar se cuan do hay muy poca in for ma -
ción so bre el tema. En este caso, se ne ce -
si ta ba co no cer los sis te mas exis ten tes de
ins ta la cio nes sa ni ta rias y de ca na li za ción

del agua an tes de que se pu die ran ela bo rar 
pro pues tas para me jo rar los. La do ta ción
de sis te mas de tu be rías de agua y de al -
can ta ri lla do lle va do por agua re sul ta ex -
tre ma da men te cos to sa, por lo que un co -
no ci mien to mi nu cio so de los sis te mas
exis ten tes y de sus pro ble mas pue de in di -
car so lu cio nes alternativas.

Rea li za ción de la en cues ta

A con ti nua ción se des cri ben los ele men tos 
co mu nes, pre sen tes du ran te la con duc ción 
de cual quier tipo de encuesta:

• Los ob je ti vos de la en cues ta de ben es -
tar cla ros; por ejem plo, co no cer el pro -
pó si to por el que se está re co gien do la
in for ma ción y de qué gru pos se está re -
ca ban do di cha in for ma ción.

• Se de ben co no cer los re cur sos dis po ni -
bles en lo que se re fie re a tiem po, per -
so nal, ca pa ci dad para ana li zar el ma te -
rial y ha bi li dad para ca pa ci tar; por ello
el ta ma ño de la en cues ta debe te ner en
cuen ta es tas li mi ta cio nes. Por ejem plo,
el he cho de que para rea li zar la en cues -
ta de ex plo ra ción pre sen ta da en la pá gi -
na 112 seis en tre vis ta do res tar da ron
ocho días en com ple tar 350 en tre vis tas.

• Se debe en tre nar y exa mi nar a los en -
cues ta do res en la prác ti ca an tes de rea -
li zar la en cues ta prin ci pal, y du ran te la
con duc ción de ésta se de ben rea li zar
ins pec cio nes sor pre sa. Los en tre vis ta -
do res de ben ser en tre na dos para con du -
cir a la per so na en tre vis ta da de for ma
na tu ral a tra vés de los dis tin tos te mas
del cues tio na rio. La ac ti tud y per so na li -
dad de los en tre vis ta do res pro ba ble -
men te será más im por tan te que la for -
ma ción previa.

• El ma te rial que ha de re co ger se debe
ser com pro ba do con to das aque llas per -
so nas que po si ble men te uti li za rán los
re sul ta dos de la en cues ta.

• Excep to para los es tu dios de ca sos
prác ti cos, las pre gun tas de ben ser es -
truc tu ra das de tal for ma que per mi tan
res pues tas sen ci llas y ob je ti vas. Pre fe -
ren te men te, las res pues tas de be rían re -
co ger se en un re cua dro o ca si lla para fa -
ci li tar la rea li za ción de la en cues ta mis -
ma, así como su aná li sis pos te rior (véa -
se un ejem plo en la pág. 112).
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• El nú me ro to tal de pre gun tas debe ser
el mí ni mo po si ble.

• Debe rea li zar se al gún tipo de ve ri fi ca -
ción cru za da de da tos cla ves ta les como 
el in gre so fa mi liar.

• Los en tre vis ta do res de ben com pro bar
el cues tio na rio o guía de la en cues ta al
uti li zar lo. Es po si ble que sea ne ce sa rio
in tro du cir mo di fi ca cio nes en cuan to a
la ex ten sión y el con te ni do de pen dien -
do de las reac cio nes de los en tre vis ta -
dos.

• La se lec ción de los en tre vis ta dos debe
ha cer se al azar, aun que pue de rea li zar se 
una “es tra ti fi ca ción” o se lec ción de los
gru pos que ofre cen un in te rés es pe cial.
Los mé to dos de se lec ción va rían, con -
sis tien do uno de ellos en la se lec ción de 
diez, 20, 40 o más ca sas en cada ca lle,
de pen dien do del ta ma ño de la mues tra. 
Otro mé to do con sis te en so bre po ner
una cua dri cu la a una fo to gra fía aé rea
del área y se lec cio nar la casa más cer ca -
na a la in ter sec ción de las lí neas de la
cua drí cu la (véa se la fi gu ra 55). El ta ma -
ño de la cua drí cu la de pen de rá del ta -
ma ño re que ri do para la mues tra.

• El ta ma ño de la mues tra debe re pre sen -
tar un equi li brio en tre los da tos que se
pue den re ca bar y ana li zar da dos los re -
cur sos de los que se dis po ne, y el nú -
me ro de fa mi lias ne ce sa rio para que la
mues tra sea sig ni fi ca ti va es ta dís ti ca -
men te.

Aná li sis de los da tos so cia les

El sis te ma de aná li sis de los da tos so cia les
va ria rá se gún el mé to do de re co lec ción de 
la in for ma ción y el pro pó si to para el que
se re co ge. Para la ma yor par te de los aná li -
sis no se ne ce si tan téc ni cas so fis ti ca das,

por lo que este Ma nual se centra en
métodos simples y útiles.

En pri mer lu gar, an tes de co men zar el
aná li sis de los da tos se de be rían rea li zar
ve ri fi ca cio nes para ase gu rar se que los da -
tos son “bue nos”, en ten dien do por “bue -
nos” que las pre gun tas han sido con tes ta -
das co rrec ta men te. Evi den te men te no
siem pre es po si ble sa ber si se ha di cho la
ver dad, pero a ve ces la ve ri fi ca ción cru za -
da de las res pues tas a de ter mi na das pre -
gun tas, como los in gre sos y los gas tos fa -
mi lia res, in di can si las pre gun tas fue ron
com pren di das o con tes ta das de for ma
ade cua da. Sin duda, un en tre vis ta do que
dice que los gas tos de la fa mi lia son re gu -
lar men te mu cho ma yo res que los in gre sos, 
o bien está exa ge ran do los gas tos, o bien
no está te nien do en cuen ta otra fuen te de
in gre sos. La per so na que rea li za el aná li sis
debe de ci dir so bre la in for ma ción que
debe in cluir y la que debe excluir.

Los mé to dos de aná li sis de los da tos re -
co gi dos en las en cues tas de ex plo ra ción y
en las en cues tas de ta lla das son si mi la res.
Sin em bar go, los me ca nis mos de cla si fi ca -
ción de los da tos va ria rán de pen dien do
del nú me ro de pre gun tas y del ta ma ño de
la mues tra. Para en cues tas pe que ñas, en
las que el nú me ro de pre gun tas y de en -
tre vis ta dos es li mi ta do se pue den uti li zar
tar je tas de aná li sis de da tos. Cada cues tio -
na rio se co lo ca en una tar je ta y las res -
pues tas a cada pre gun ta apa re cen pre-co -
di fi ca das (es de cir: cuan do se apun ta la se -
rie com ple ta de res pues tas pro ba bles a
una pre gun ta y se le asig na una cla ve). A
con ti nua ción, la per so na que ana li za los
da tos pue de cla si fi car las tar je tas para
cada pre gun ta de acuer do con la res pues -
ta. Cuan do el nú me ro de en tre vis ta dos
sea gran de, pero haya po cas pre gun tas, se
pue de uti li zar una va ria ción más so fis ti ca -

da de este mé to do con sis ten te en la uti li -
za ción de tar je tas con nú me ros co rres pon -
dien tes a los agu je ros que han sido per fo -
ra dos al re de dor de los bor des de la tar je -
ta, tal y como se ilus tra en la fi gu ra 56.
Cada cla ve (res pues ta) para una de ter mi -
na da pre gun ta co rres pon de a un de ter mi -
na do agu je ro. Cuan do se es co ge esa res -
pues ta, se arran ca la par te su pe rior del
agu je ro co rres pon dien te. Para la pos te rior
cla si fi ca ción de los da tos sólo se ne ce si ta
una agu ja de pun to, o al gún ob je to lar go y
rec to que en ca je en el agu je ro ini cial. Pos -
te rior men te, se po nen to das las tar je tas en 
un mon tón y se in ser ta la agu ja en el agu -
je ro co rres pon dien te, lue go se agi tan las
tar je tas y to das las que ya ha bían sido per -
fo ra das se des pren den. Des pués se pue -
den con tar y ano tar el nú me ro de en tre -
vis ta dos que res pon die ron de la mis ma
for ma a una de ter mi na da pre gun ta. Ésta
es una for ma muy sim ple de cla si fi car las
tar je tas y fun cio na de modo si mi lar a los
cla si fi ca do res de tar je tas mecánicos, y a
los computadores.

El mé to do que se re co mien da uti li zar
en la cla si fi ca ción de las res pues tas a gran -
des en cues tas es la apli ca ción de ho jas de
aná li sis. Esta es so la men te útil para las
pre gun tas a cu yas res pues tas se les han
asig na do unos có di gos. Por ejem plo, se
po dría apli car a la en cues ta de ex plo ra ción 
(véa se la pág. 112). Sin em bar go, de be ría
se ña lar se que al gu nas pre gun tas se sub di -
vi den en di fe ren tes par tes. Si éste fue ra el 
caso, en ton ces cada par te de be ría tra tar se
como si fue ra una pre gun ta se pa ra da. Por
otra par te, se pue den su mar to das las res -
pues tas, pro por cio nan do así una ci fra to -
tal. Por ejem plo, la cuar ta pre gun ta de la
en cues ta de ex plo ra ción de las fa mi lias
pre gun ta cuál es el nú me ro de fa mi lias
que vi ven en ese do mi ci lio; la res pues ta se 
des glo sa tan to en el nú me ro de fa mi lias en 
cada ca te go ría de te nen cia, como en el nú -
me ro de per so nas al que re pre sen ta. Es
po si ble ob te ner ocho res pues tas a esa pre -
gun ta. Otra so lu ción se ría que se pu die ra
dar una res pues ta uti li zan do sim ple men te
el nú me ro to tal de fa mi lias en ese do mi ci -
lio, sin te ner en cuen ta la for ma de te nen -
cia. Una vez que se ha de ja do cons tan cia
de toda la in for ma ción en las ho jas de aná -
li sis (véa se la fi gu ra 57) se pue de ini ciar el 
tra ba jo de to ta li za ción de de ter mi na dos
tipos de respuestas.

Al pre pa rar las ta blas bá si cas que mues -
tran el nú me ro de en tre vis ta dos que dan
un tipo de res pues ta a una de ter mi na da
pre gun ta, se pue de de ci dir agru par cier tas 
res pues tas si mi la res. Por ejem plo, los in -
gre so men sua les pue den va riar des de 1,00 
LE has ta 33,00 LE. Su co di fi ca ción pue de 
in cluir una ca te go ría para in gre sos de 25 a
30 LE y otra para in gre sos de más de 30
LE; pero el re sul ta do es que el nú me ro de 
fa mi lias en cada ca te go ría es tan pe que ño
que se pue de de ci dir unir las dos ca te go -
rías como una sola.

Es acon se ja ble que las ta blas que pre -
sen tan la can ti dad de cada tipo de res -
pues ta, in clu yan la “fre cuen cia”, ex pre sa-

Fi gu ra 56
Tar je ta de aná li sis: Ejem plo
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da como el por cen ta je de las con tes ta cio -
nes po si bles to ta les. La ta bla 26 ofre ce un
ejem plo de esto.

Para com pren der me jor la si tua ción
pre sen ta da en la en cues ta y co men zar a
ad qui rir una nue va per cep ción de su ca -
rác ter, pue de que sea ne ce sa rio es ta ble cer 

com pa ra cio nes en tre las res pues tas a dis -
tin tas pre gun tas. Esto se rea li za exa mi nan -
do los cues tio na rios de aque llas per so nas
que die ron una de ter mi na da res pues ta a
una pre gun ta y ob ser van do cómo con tes -
ta ron otra pre gun ta. Las res pues tas se di -

vi den de acuer do con una es ca la con ve ni -
da (co di fi ca da). En la ta bla 27 se pre sen ta 
un ejem plo de esto.

La ta bla 27 pro por cio na mu cha in for -
ma ción a la per so na en car ga da de rea li zar
el aná li sis. Ésta nos in di ca que mien tras la
ma yo ría de las fa mi lias vi ven en alo ja -
mien tos de al qui ler o de otro tipo (61%),
las fa mi lias na ci das en Ismai lia po sean su
pro pia casa en vez de al qui lar la (de un
40% a un 60%). Tam bién in si núa que hay
una pro ba bi li dad casi dos ve ces ma yor de
que los in qui li nos ha yan na ci do fue ra de
Ismai lia. Hay que seña lar que más que
pro bar, sólo in si núa. Es im por tan te dar se
cuen ta de que si un tipo de per so na en tre -
vis ta da mues tra con re gu la ri dad otra ca -
rac te rís ti ca, no sig ni fi ca que una sea la
cau sa de la otra. En nues tro ejem plo, pue -
de ha ber una re la ción más fuer te en tre los 
in gre sos y la pro pie dad de la casa, y una
re la ción ca sual con el lu gar de na ci mien to. 
Por otra par te, la re la ción po dría dar se,
pero de for ma in di rec ta. Se debe re cor dar 
que la exis ten cia de una re la ción apa ren te
nun ca con tes ta por sí mis ma, a la pre gun ta 
de “¿por qué?”. Ade más se debe seña lar
que una re la ción apa ren te es tan só li da
como lo es la mues tra; así, cuanto más
pequeña sea la muestra, como proporción
representativa de la población total es tu -
dia da, menos confiable será la in for ma -
ción.

Para la ma yor par te de los aná li sis re -
que ri dos en los pro ce sos de pla ni fi ca ción,
la cla si fi ca ción, con fre cuen cias por cen -
tua les, es su fi cien te men te cla ra como para 
per mi tir la acep ta ción o re cha zo de la hi -
pó te sis o su pues to que se esté exa mi nan -
do; en muy ra ras oca sio nes será ne ce sa rio
com pro bar la re la ción es ta dís ti ca men te y,
en caso de que fue ra ne ce sa rio, es im por -
tan te ase gu rar se que exis te un co no ci -
mien to su fi cien te del re sul ta do.

Los tér mi nos es ta dís ti cos usa dos con
ma yor fre cuen cia, que pro ba ble men te se
ne ce si ta rán para el aná li sis, se rán el “pro -
me dio” y la “me dia na”. El “pro me dio” es
el tér mi no me dio y se ha lla me dian te la
di vi sión del to tal de to das las res pues tas
en tre el nú me ro de en tre vis ta dos. En el
ejem plo dado más aba jo que mues tra la
dis tri bu ción del ta ma ño de las fa mi lias, el
ta ma ño pro me dio de las fa mi lias re gis tra -
das es de apro xi ma da men te 4,8
miembros.

Nú me ro de en tre vis ta dos = 199 (ta bla
26)

Nú me ro to tal de miem bros de las fa mi -
lias = 958

(su po nien do que el nú me ro de per so nas 
en los gru pos de 7 – 9, 10 – 15 y de
15+ sea de 8, 12,5 y 16 res pec ti va -
men te)

Ta maño pro me dio de fa mi lia = =958

199
4 8,

La “me dia na” es el pun to me dio de la dis -
tri bu ción de res pues tas, para ha llar lo se
toma el nú me ro to tal de res pues tas que se 
está con si de ran do (en el caso an te rior
199), se le suma uno y el to tal se di vi de
por la mi tad (100). Des pués se suma su -
ce si va men te el nú me ro de res pues tas da -
das a cada pre gun ta, co men zan do con la
res pues ta de nú me ro más pe que ño (en el
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Fi gu ra 57
Ejem plo de una hoja de aná li sis

Ta ma ño de la fa mi lia

1

2

3

4

5

6

7 – 9

10 – 15

15+

No con tes ta

To tal

Nú me ro

  5

 15

 32

 67

 29

 27

 13

  8

  3

  1

200

Por cen ta je

  2,5%

  7,5%

 16,0%

 33,5%

 14,5%

 13,5%

  6,6%

  4,0%

  1,5%

  0,5%

100,00

Ta bla 26
Aná li sis simple: Ta ma ño de las fa mi lias por
por cen ta je de in ci den cia

Ta bla 27
Aná li sis sim ple: Ta bu la ción cru za da



caso an te rior, 1). Se suma el nú me ro dado 
a cada res pues ta su ce si va, y el to tal de esa 
adi ción se res ta de la mi tad to tal. Se re -
tro ce de uno (3) y se suma esta res pues ta a 
la pro por ción de la si guien te res pues ta re -
pre sen ta da por la mi tad to tal, mul ti pli ca -
da por el in ter va lo cu bier to por la res -
pues ta. En el ejem plo del ta ma ño de las
fa mi lias, la me dia na sería:

M = + − + +
3

100 5 15 32

0000000067

( )

M = + −
3

100 52

67

M = +3
48

67

M = 3,72

En este ejem plo las di fe ren cias en tre la
“me dia na” y el “pro me dio” (o tér mi no
me dio) son más de una per so na por fa mi -
lia. Estas di fe ren cias pue den ser muy im -
por tan tes al con si de rar ele men tos ta les
como las ga nan cias o los gas tos. Por ejem -
plo, es po si ble que una o dos fa mi lias muy 
ri cas que vi ven en zo nas po bres den una
fal sa im pre sión de ri que za de la gen te del
lu gar. Por lo tan to, en con jun to las “me -
dia nas” re sul tan más úti les que los tér mi -
nos me dios (“pro me dios”) en el aná li sis
de los da tos de la en cues ta.

Otro tér mi no uti li za do con me nos fre -
cuen cia es el “modo” que se re fie re a la
res pues ta que se re pi te con ma yor fre -
cuen cia. En el ejem plo an te rior, el
“modo” se ría 4 que fue la res pues ta dada
por un 33,5% de la po bla ción. Mu chas ve -
ces re sul ta útil pre sen tar la in for ma ción
en grá fi cos. Así, por ejem plo, la dis tri bu -
ción del ta ma ño de las fa mi lias pue de de -
mos trar se uti li zan do co lum nas en un grá fi -
co, en el que cada una de ellas re pre sen ta
una pro por ción de la po bla ción to tal o del
nú me ro ac tual, como se ilus tra en la fi gu ra 
58.

Por otra par te, los da tos se pue den pre -
sen tar uti li zan do un grá fi co li neal, que re -
sul ta es pe cial men te útil cuan do se ne ce si -
ta es ta ble cer una com pa ra ción que mues -
tre, por ejem plo, la di fe ren cia en la dis tri -
bu ción del in gre so en tre la po bla ción cu -
bier ta por la en cues ta y la dis tri bu ción del 
in gre so mu ni ci pal o na cio nal. El ejem plo

del pro yec to de El Hekr, fi gu ra 59, mues -
tra cla ra men te que la dis tri bu ción del in -
gre so en tre la po bla ción ob je ti vo pre sen ta -
ba una fuer te ten den cia ha cia in gre sos in -
fe rio res a las 400 LE anua les, en con tra po -
si ción con las ci fras de dis tri bu ción del in -
gre so na cio nal en las áreas ur ba nas.

Una ter ce ra for ma de pre sen tar la in -
for ma ción, que es la más efi caz para reu -
nio nes o ex po si cio nes pú bli cas, con sis te
en pre sen tar la dis tri bu ción como seg men -
tos de un círcu lo en un “grá fi co sec to rial”. 
Por ejem plo, la dis tri bu ción del em pleo
po dría apa re cer como en la fi gu ra 60.

El ta ma ño de cada seg men to debe te -
ner la mis ma pro por ción que los nú me ros
de cada ca te go ría. El área com ple ta del
círcu lo re pre sen ta la po bla ción to tal.

Fi nal men te, se debe ad ver tir a to das las 
per so nas im pli ca das en el aná li sis y pre -
sen ta ción de los da tos que es fun da men tal 
que se ten gan en cuen ta los si guien tes as -
pec tos bá si cos: pri me ro, ¿quién ne ce si ta
los da tos?; se gun do, ¿es ne ce sa rio rea li zar
el aná li sis y re sul ta útil en la for mu la ción
de los pla nes?; ter ce ro, ¿las con clu sio nes
se ba san de for ma ló gi ca en in for ma ción
su fi cien te, y pue den ser ex pli ca das por
otros fac to res ex ter nos?
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Fi gu ra 58
Grá fi co de ba rras: Ta ma ño de las fa mi lias

Fi gu ra 59 (de re cha)
Grá fi co li neal: Ingre so fa mi liar anual

Fi gu ra 60
Grá fi co sec to rial: Dis tri bu ción del em pleo

Ejem plo de una
en cues ta de 
ex plo ra ción de
fa mi lias, cin co
pá gi nas

Los for mu la rios de
en cues ta de ex plo ra -
ción uti li za dos en
Ismai lia se re pro du -
cen a un ta ma ño
“car ta” re du ci do. Los 
for mu la rios es tán
edi ta dos tan to en in -
glés (en este caso
tra du ci do al es pa ñol) 
como en ára be para
fa ci li tar el aná li sis a
los lec to res. La ma -
yo ría de las res pues -
tas se pue den ano tar
me dian te una se ñal
en la ca si lla apro pia -
da que per mi ta una
ma yor ve lo ci dad en
la en tre vis ta y en su
pos te rior análisis.

Los te mas in clui -
dos en este ejem plo
se re fie ren al pro pó -
si to del pro yec to, es
de cir, la vi vien da, el
tra ba jo y los in gre sos.
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Guía del es tu dio de 
ca sos prác ti cos

A con ti nua ción, se re pro du ce la guía del
es tu dio de ca sos prác ti cos de Ismai lia para 
mos trar las pre gun tas que se in clu ye ron y
el tipo de in for ma ción que se pue de ob te -
ner. Esta guía se di vi de en tres par tes: la
pri me ra con sis te en un re su men con da tos 
bá si cos per so na les, de ta lles de la vi vien da
ac tual y una bre ve his to ria de la fa mi lia; la 
se gun da se re fie re a las fa mi lias cu yos orí -
ge nes es tán fue ra de la ciu dad, y cu bre las
con di cio nes so cio-eco nó mi cas y de vi vien -
da fue ra de la ciu dad, con más de ta lles so -
bre las cir cuns tan cias de la lle ga da, in clu -
yen do vi vien da y em pleo; la ter ce ra sec -
ción cu bre to das las fa mi lias e in clu ye: 1)
con di cio nes so cio-eco nó mi cas de la fa mi -
lia, 2) si tua ción de la vi vien da, 3) or ga ni -
za cio nes co mu ni ta rias y 4) prio ri da des y
ex pec ta ti vas de las fa mi lias. Esta es truc tu -
ra y los aspectos detallados cubiertos
necesitan ser modificados para responder
a los requisitos específicos del proyecto.

La re la cio nes en tre las dis tin tas sec cio -
nes del es tu dio del caso prác ti co se ilus -
tran en la fi gu ra 61.

Co men ta rios para la per so na 
que rea li za la en tre vis ta

Lo que si gue no es un cues tio na rio, no es
para uti li zar lo du ran te las en tre vis tas con
miem bros de la fa mi lia.

Esta guía pue de uti li zar se de tres for -
mas:

– como guía para la per so na que va a rea -
li zar la en tre vis ta, con el fin de pre pa -
rar se para la con ver sa ción,

– como lis ta de con trol para ve ri fi car que
la in for ma ción re co gi da du ran te la con -
ver sa ción esté com ple ta, 

– como bo rra dor para es cri bir el in for me
so bre el caso prác ti co.

Las per so nas que rea li zan la en tre vis ta de -
ben ani mar a que la con ver sa ción flu ya li -
bre men te, aun que tra tan do de cu brir to -
dos los pun tos re que ri dos por la guía. El
con cep to cen tral del es tu dio del caso
prác ti co es el in for me cro no ló gi co de las
ca rac te rís ti cas eco nó mi cas, fí si cas y so cia -
les en re la ción con las his to rias de las vi -
vien das de las fa mi lias se lec cio na das. La
for ma de re co ger la in for ma ción de pen de
del flu jo de la con ver sa ción, y la guía debe 
usar se más como un ma nual so bre el con -
te ni do, que para la se cuen cia de la en tre -
vis ta.

Las re si den cias de las fa mi lias si tua das 
fue ra de Ismai lia se pue den des cri bir a un
ni vel ge ne ral de de ta lle, como se in di ca en
la guía. Las re si den cias si tua das en Ismai -
lia de ben des cri bir se con ma yor de ta lle,
pro fun di zan do en los te mas de vi vien da,
las ca rac te rís ti cas so cio-eco nó mi cas y las
pre gun tas prio ri ta rias de la guía; aun que
no se ne ce si ta se guir es tos te mas de for ma
ex haus ti va. De cual quier modo, es pro ba -
ble que el ni vel de de ta lles re cor da dos so -
bre las vi vien das ocu pa das pre via men te
sea me nor que el de la vi vien da ac tual.
Para las en tre vis tas en las re si den cias de
El Hekr de ben rea li zar se to das las pre gun -
tas de las tres sec cio nes de la guía, mien -
tras que la guía pue de ser vir de mo de lo
para las en tre vis tas en las re si den cias de
Ismai lia.

Las re si den cias en el pe río do de eva cua -
ción de ben tra tar se al mis mo ni vel de de -
ta lle que las re si den cias si tua das fue ra de
Ismai lia.

Las pre gun tas en la sec ción de la guía
que tra tan so bre la lle ga da a Ismai lia de -
ben di li gen ciar se de for ma com ple ta si el
do mi ci lio ini cial en Ismai lia está en El
Hekr. Si el do mi ci lio ini cial es tu vie ra en
al gún otro lu gar de Ismai lia, el ni vel de
de ta lle debe ser me nor (pero aun así, uti li -
zan do las pre gun tas de la guía como base).

Es es pe cial men te im por tan te ani mar a
los miem bros de la fa mi lia a ex pre sar sus
ex pec ta ti vas, prio ri da des y ac ti tu des. Se
re co mien da que el/la en tre vis ta dor/a ha ble 
con más de un miem bro de la fa mi lia.
Tam bién pue de que sea ne ce sa rio rea li zar
más de una vi si ta para re co ger toda la in -
for ma ción re que ri da.

La guía

A Intro duc ción
A con ti nua ción se pre sen ta un re su men de
la guía que debe con for mar la base de la
in for ma ción re co gi da, la cual dará ori gen
al es tu dio del caso prác ti co. El es tu dio del
caso prác ti co debe es tar ba sa do en la in -
for ma ción per so nal bá si ca, ya ta bu la da.

A1 Re su men de las ca rac te rís ti cas 
bá si cas de la fa mi lia y de 
la vi vien da

A1.1 Tipo de fa mi lia:
a Ca te go ría (nu clear, ex ten di da).
b Nú me ro de per so nas que con for man la 

fa mi lia.
c Com po si ción bá si ca por edad y sexo.

A1.2 Ca rác ter ge ne ral del cam bio que
la fa mi lia está ex pe ri men tan do.

A1.3 Con di ción so cio-eco nó mi ca de la
fa mi lia:
a Ocu pa ción.
b Ingre sos.
c Edu ca ción.
d Tipo de eco no mía fa mi liar (re cep tor,

au tó no mo, con tri bu yen te).

A1.4 Mo vi li dad so cio-eco nó mi ca de la
fa mi lia (in clu yen do ex pec ta ti vas fu tu ras):
a Ocu pa ción.
b Ingre sos.
c Edu ca ción.

A1.5 Lo ca li za ción de la re si den cia de la 
fa mi lia.

A1.6 Iti ne ra rio re si den cial de la fa mi lia 
por lo ca li da des y sub sis te mas, co men zan -
do con la fe cha de emi gra ción del área ru -
ral u otras áreas. Incluir los fu tu ros tras la -
dos pre vis tos:
a Tipo de te nen cia en cada lu gar (in clu -

yen do los cos tos co rrien tes).
b Ca li dad de la vi vien da en cada lu gar.

A1.7 Bre ve su ma rio del su mi nis tro/
equi li brio en re la ción con la de man da/
des fa se res pec to a la de man da:
a Pre sen te.
b Pa sa do.

A1.8 Prio ri da des prin ci pa les de me jo ra.
a Alo ja mien to.
b Lo ca li dad.

A1.9 Ca pa ci dad y dis po si ción para con -
tri buir con re cur sos pro pios a las me jo ras.

A2 Da tos bá si cos per so na les

Esta in for ma ción ha de ta bu lar se, cuan do
se ela bo re el in for me del es tu dio del caso
prác ti co. Esto es es pe cial men te im por tan te
en las áreas en las que du ran te la se lec ción 
de los ca sos prác ti cos no haya rea li za do
una en cues ta pre via.

A2.1 Lu gar y fe cha de na ci mien to
del/de la ca be za de fa mi lia.

A2.2 Lu gar y fe cha de na ci mien to de
su cón yu ge.

A2.3 Com po si ción ac tual de la fa mi lia:
a Edad, sexo, edu ca ción y ocu pa ción de

to dos los miem bros de la fa mi lia.
b Re la ción y tiem po de per ma nen cia en

la re si den cia de la fa mi lia.

A3 His to ria de los an te ce den tes de 
la fa mi lia (ca be za de fa mi lia y 
cón yu ge so la men te)

Esta sec ción no ne ce si ta ser com ple ta da en
de ta lle. Se ría útil co no cer al gu nos de los
pun tos que apa re cen a con ti nua ción:

A3.1 ¿A qué se de di ca ba su pa dre (des -
cri ba el tra ba jo/las re la cio nes la bo ra les/
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pues to en re la ción con los me dios de pro -
duc ción y el pro ce so pro duc ti vo)?

A3.2 Si su pa dre es ta ba/está in clui do
en la eco no mía mo ne ta ria, ¿cuán to di ne ro
ga na ba apro xi ma da men te? ¿Cam bió esto
du ran te el tiem po que los en tre vis ta dos
vi vie ron en casa de su pa dre? Des cri ba los
prin ci pa les acon te ci mien tos y ten den cias.
¿Man tu vo su pa dre a otras per so nas ade -
más de su fa mi lia nu clear?

A3.3 ¿Cuál era su con di ción ocu pa -
ción/edu ca ción/de pros pe ri dad/de in gre -
sos en el mo men to de aban do nar su casa?

A3.4 ¿Dón de es tán sus her ma nos y
her ma nas aho ra?

A3.5 ¿Vi vie ron o vi ven (los en tre vis ta -
dos) en cual quie ra de las ca sas pa ter nas
des pués de su ma tri mo nio? (Du ran te
cuán to tiem po, ra zo nes prin ci pa les, des -
cri bir el alo ja mien to, ni vel de sa tis fac -
ción).

A3.6 ¿Por qué se mudó de la casa pa -
ter na?

B Pre gun tas para aque llas fa mi lias 
B cu yos orí ge nes se si túan fue ra de 
B Ismai lia

Los si guien tes pun tos de ben cu brir se en la
con ver sa ción y de ben in cluir cada lu gar de 
re si den cia ocu pa do por la fa mi lia com ple ta 
an tes de tras la dar se a Ismai lia. La su ce -
sión de re si den cias debe or ga ni zar se cro -
no ló gi ca men te ter mi nan do con la re si den -
cia más re cien te.

No es ne ce sa rio con ce der una gran im -
por tan cia a esta sec ción del es tu dio del
caso prác ti co, por lo que lo úni co que se
pre ci sa es es cri bir un pe que ño pá rra fo que
re su ma la in for ma ción que apa re ce a con -
ti nua ción.

B1.1 Lo ca li dad y Go ber na ción (nom -
bre de la ciu dad o pue blo, des cri ba las ca -
rac te rís ti cas ur ba nas, ru ra les y es pe cia les
ca rac te rís ti cas eco nó mi cas).

B1.2 Fe chas de re si den cia.

B1.3 Ta ma ño y com po si ción por edad
y sexo de la fa mi lia en este do mi ci lio.

B1.4 Obli ga cio nes ha cia la fa mi lia en el 
lu gar de ori gen (u obli ga cio nes fa mi lia res
ha cia la fa mi lia).

B1.5 Ocu pa ción u ocu pa cio nes de los
miem bros de la fa mi lia.

B1.6 Ingre sos de los miem bros de la fa -
mi lia (in clu yen do los in gre sos no sa lá ria les 
en caso de que las hu bie ra), in di can do
tam bién la re gu la ri dad o irre gu la ri dad de
los in gre sos.

B1.7 Edu ca ción (de to dos los miem -
bros de la fa mi lia).

B1.8 Vi vien da.
Si tua ción Espe ci fi car las ca rac te rís ti cas,
por ejem plo, si se en cuen tra en un asen ta -
mien to pe ri fé ri co en una gran ciu dad, o en 
un pue blo agrí co la.
Lo ca li za ción Dis tan cia al área ur ba na
ma yor/cen tro de la ciu dad.
Te nen cia, cos to De ta lles so bre la ren ta
pa ga da como el tipo, de ta lles so bre la pro -
pie dad (cos to, va lor del prés ta mo si hu -

bie ra al gu no, acuer dos con trac tua les, se -
gu ri dad de la te nen cia de la tie rra).
Ca li dad Des crip ción de la casa (ma te -
ria les, ta ma ño, ser vi cios pú bli cos (en la
casa y cer ca de la mis ma).

B1.9 Dis tri bu ción de los gas tos fa mi lia -
res (co mi da, ropa, vi vien da, ser vi cios pú -
bli cos, trans por te, elec tro do més ti cos,
edu ca ción, aho rros, otros).

B1.10 Ven ta jas y des ven ta jas ge ne ra les
de vi vir aquí.

B1.11 Prio ri da des de vi vien da en este
mo men to (lo ca li za ción, te nen cia, re fu gio,
ca li da des, otras).

B1.12 ¿Por qué se mu da ron de este lu gar?

B2 Vi si tas a Ismai lia an tes del tras la do

Esta sec ción (y cada una de las cua tro sec -
cio nes si guien tes) se ocu pa del tras la do
ini cial a Ismai lia.

Cuan do el do mi ci lio está en El Hekr se
ne ce si tan de ta lles com ple tos, pero cuan do
el do mi ci lio ini cial está en al gún otro lu gar 
de Ismai lia la in for ma ción se ne ce si ta en
me nor de ta lle. Los pun tos que de ben cu -
brir se en me nor de ta lle en es tos ca sos se
mar can con un as te ris co (*).

B2.1 Des crip ción por el/la ca be za de
fa mi lia y su es po sa/o, ca sa dos o no:
a ¿Cuán do fue la pri me ra vi si ta que rea -

li za ron aquí y por qué?
b ¿Cuán tas vi si tas más rea li za ron an tes

de de ci dir se a ve nir y por qué?

B2.2* Para cual quier pe río do de es tan -
cias lar gas del ca be za de fa mi lia y su es po -
sa/o des cri bir:
a Tra ba jo.
b Vi vien da.
c Fa mi lia man te ni da en el lu gar de ori -

gen.
d O man te ni dos por ellos.

B3 Tras la do a Ismai lia

B3.1* ¿Te nía (el/la ca be za de fa mi lia)
al gún con tac to an tes de ve nir?
a ¿Quié nes eran? ¿Qué tipo de re la ción

man te nían?
b ¿A qué se de di ca ban o en que tra ba ja -

ban?
c ¿Dón de vi vían (des cri ba el lu gar por su 

tipo, ren ta y sis te ma de te nen cia)?

B3.2* ¿Algu no de sus con tac tos le pro -
por cio nó alo ja mien to a su lle ga da?
a ¿Quién era este con tac to?
b ¿Dón de le pro por cio na ron alo ja mien to?
c ¿Qué tipo de alo ja mien to era (en su

pro pia casa, ha bi ta ción o casa sub al qui -
la da, ha bi ta ción o casa al qui la da, un
pe da zo de tie rra)?

d ¿Pa gó ren ta? ¿Cuán to?

B3.3* Si el con tac to no pro por cio nó alo ja -
mien to:
a ¿Le ayu da ron a en con trar al gún tipo de 

alo ja mien to? En caso de que así fue ra,
¿có mo?

b ¿Su gi rie ron dón de se po día en con trar
alo ja mien to per ma nen te o tem po ral?

B3.4 ¿El/la ca be za de fa mi lia te nía
pers pec ti vas de ob te ner un tra ba jo en
Ismai lia?
a ¿Qué tra ba jo era?

b ¿Có mo lo en con tró o quién le ayu dó a
en con trar lo?

B3.6 ¿El/la ca be za de fa mi lia te nía una
de ter mi na da ha bi li dad que le hi cie ra pen -
sar que en con tra ría un tra ba jo fá cil men te?

B3.7 ¿Te nía otras pre gun tas re la cio na -
das con el es ta ble ci mien to en la ciu dad?
¿Cuá les?

B3.8* ¿Cuá les eran las fuen tes de in for -
ma ción para res pon der a esas pre gun tas?

B3.9 Prio ri da des ge ne ra les a la lle ga da:
a ¿Qué era lo que más es pe ra ba al ve nir a 

Ismai lia?
b ¿Cuán to tiem po pen sa ba que dar se?
c ¿En qué que ría gas tar más di ne ro?

B4 Lle ga da a Ismai lia

B4.1 ¿El/la ca be za de fa mi lia es ta ba ca -
sa do/a a su lle ga da a Ismai lia?
a Si era así, ¿tra jo su fa mi lia con si go?

B4.2* ¿Te nía el/la ca be za de fa mi lia al -
gu na obli ga ción:
a Ha cia su fa mi lia nu clear en su lu gar de

ori gen?
b Ha cia sus pa dres u otros pa rien tes?
c Ha cia otros? Y ¿por qué?

B4.3* ¿Re ci bió el/la ca be za de fa mi lia
al gún apo yo eco nó mi co:
a De su fa mi lia nu clear en su lu gar de

ori gen?
b De los pa dres u otros pa rien tes?
c De la pro pie dad u otros re cur sos de in -

ver sión?

B4.4* ¿Cuál era su ac ti tud ha cia res pon -
sa bi li da des tan di ver sas como:
a Man te ner al cón yu ge y el de seo de

traer le a la ciu dad?
b Ne ce si dad de al can zar la in de pen den -

cia eco nó mi ca, en caso de que fue ra
man te ni do por su fa mi lia?

c Man te ni mien to de la pro pie dad o de
otros re cur sos de in ver sión que le per -
te ne cen com ple ta o par cial men te, aho -
ra o po si ble men te en el fu tu ro?

B4.5* ¿Qué fue la pri me ra cosa más im -
por tan te que tra tó de ha cer a su lle ga da?
¿la se gun da? y ¿la ter ce ra?

B4.6* Des crip ción del tra ba jo a la lle ga -
da:
a ¿Có mo lo ob tu vo el/la ca be za de fa mi -

lia? ¿Cuán to tiem po tar dó en ob te ner lo 
des pués de su lle ga da o en tre un tra ba -
jo y otro?

b ¿Cuál era el tra ba jo y dón de es ta ba?

B4.7* Si tra ba ja por cuen ta pro pia, des -
cri ba en de ta lle:
a Cómo eli gió la ac ti vi dad.
b Cómo el/la ca be za de fa mi lia se es ta -

ble ció e ini ció esta ac ti vi dad.
c Qué tipo de ayu da re ci bió, de quién y

en qué con di cio nes.

B4.8* ¿Le gus ta ba al/el ca be za de fa mi -
lia el tra ba jo?
a Si era así, ¿qué era lo que le gus ta ba?
b Si no le gus ta ba, ¿por qué no?

B5 Pri me ra re si den cia en Ismai lia

B5.1 ¿Có mo en con tró el/la ca be za de
fa mi lia un lu gar para es tar?
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a ¿Quién se lo in di có o su gi rió otros lu -
ga res?

b ¿Pu do ele gir?
c En caso afir ma ti vo ¿por qué eli gió este

lu gar y no otro?

B5.2* Des crip ción de la lo ca li dad:
a Indí que se la den si dad de po bla ción y el 

uso de la tie rra.
b Des cri ba los ser vi cios pú bli cos e ins ta -

la cio nes de la lo ca li dad.
c Des cri ba los ti pos y ca li da des de alo ja -

mien to pre do mi nan tes.

B5.3* ¿Era el lu gar una uni dad de alo ja -
mien to o un pe da zo de tie rra?
a Nú me ro de ha bi ta cio nes, área por per -

so na.
b Ca li dad de la cons truc ción.
c ¿Era tem po ral, semi-tem po ral o per -

ma nen te?
d ¿Rea li za ron aña di dos o mo di fi ca cio nes

a la uni dad de tie rra?

B5.4* ¿Alqui la ron o com pra ron o co -
men za ron a com prar el lu gar?
a ¿Cuán to era la ren ta o pago men sual?
b ¿Su po nía la ren ta o pa gos una car ga

alta?
c ¿Tra ta ron de com pen sar lo me dian te el

sub al qui ler, por ejem plo?

B5.5* Si la fa mi lia mis ma cons tru yó la
casa:
a ¿Dón de ob tu vie ron los ma te ria les?
b ¿Dón de o a tra vés de quién co no cie ron 

so bre su exis ten cia?
c ¿Cuál fue el cos to real to tal de la vi -

vien da, ex clu yen do el va lor de la tie -
rra?

d ¿Cuán to tiem po tar da ron en cons truir -
la?

B5.6* Des cri ba los ser vi cios pú bli cos
(en la vi vien da mis ma, en las in me dia cio -
nes o en la ca lle) en de ta lle, in di que el
tipo de uso co mu nal, de va rias fa mi lias o
de una sola fa mi lia:
a Su mi nis tro de agua (por ejem plo, tu -

be rías tem po ra les de su mi nis tro de
agua, bom ba ma nual, pozo, gri fo de
agua, ca mión cis ter na).

b Sis te ma de re co lec ción de aguas re si -
dua les (por ejem plo, le tri nas de foso,
cubo/ba rril, ino do ro, cloa ca pú bli ca).

c Elec tri ci dad (por ejem plo, su mi nis tro
de la red do més ti ca, alum bra do de las
ca lles).

B6 Re la cio nes so cia les en el mo men-
to de la lle ga da a Ismai lia

B6.1* ¿Con quién man te nía una re la ción 
más es tre cha el/la ca be za de fa mi lia?
a ¿Pa rien tes en Ismai lia?
b ¿Ami gos he chos en las in me dia cio nes

del alo ja mien to?
c ¿Ami gos del tra ba jo, con tac tos ini cia les 

u otros?

B6.2* Cuan do el/la ca be za de fa mi lia se
tras la dó a Ismai lia:
a ¿Per dió el con tac to con vie jos ami gos?
b ¿Esta ble ció nue vas re la cio nes?

B6.3* ¿Se man tu vo en es tre cho con tac -
to con:
a Fa mi lia res de Ismai lia o de su lu gar de

ori gen?
b Ami gos del ba rrio?

c ¿De sea ba man te ner se en con tac to con
ellos?

B6.4 ¿Le ayu da ron los ve ci nos cer ca nos 
o in ter cam bia ron fa vo res (por ejem plo,
cui da do de los ni ños, prés ta mo de di ne ro,
co mi da)?
a Y ¿los pa rien tes?
b ¿Algu na otra per so na?

C Pre gun tas para toda la fa mi lia
Las cua tro sec cio nes si guien tes cons ti tu yen 
la par te más im por tan te del es tu dio del
caso prác ti co, por lo que las pre gun tas de
es tas sec cio nes se de ben plan tear a to dos
los in te gran tes de las fa mi lias en tre vis ta -
das en Ismai lia. De nue vo, para las per so -
nas cuyo do mi ci lio está en El Hekr, ne ce si -
ta ha cer se con el ma yor de ta lle po si ble,
pero para el res to de Ismai lia no hay que
re co ger la in for ma ción con tan to de ta lle.
La in for ma ción debe re ca bar se en base a
los si guien tes pun tos; aque llos pun tos que
se pue den tra tar en me nor de ta lle apa re cen 
se ña la dos con un as te ris co (*).

C1.1 ¿Por qué la fa mi lia aban do nó el
lu gar de re si den cia an te rior?
a ¿A dón de se tras la da ron?
b ¿Por qué eli gie ron este lu gar?
c ¿Cuán to tiem po per ma ne cie ron allí

(fe chas apro xi ma das)?

C1.2 ¿Có mo en con tró el/la ca be za de
fa mi lia un lu gar para vi vir?
a ¿Quién se lo in di có o le su gi rió otros

lu ga res?
b ¿Pu do ele gir?
c En caso afir ma ti vo, ¿por qué eli gió ese

lu gar en vez de otras po si bi li da des?

C1.3* ¿Le gus tó el lu gar?
a En caso afir ma ti vo ¿por qué ra zón?
b En caso ne ga ti vo ¿por qué no?

C1.4 Des crip ción de la lo ca li dad:
a Indi que la po bla ción, la den si dad, el

ca rác ter ge ne ral del área, es de cir, en
su ma yor par te re si den cial, co mer cial,
in dus trial o una mez cla de las tres.

b Indi que la dis tan cia de ida, el tiem po y 
el cos to de des pla za mien to al cen tro
de la ciu dad y/o a otros gran des cen -
tros de em pleo.

c Indi que los ser vi cios pú bli cos, in fraes -
truc tu ras e ins ta la cio nes del lu gar (des -
cri ba y es pe ci fi que las ca rac te rís ti cas
del co rreo, la po li cía y la re co lec ción
de ba su ras, así como la dis tan cia exis -
ten te a co le gios y cam pos de de por te).

d Des cri ba la ca li dad del me dio am bien -
te y la vida co mu ni ta ria.

e Des cri ba los ti pos pre do mi nan tes de
te nen cia y ca rac te rís ti cas.

C1.5* Te nen cia:
a En caso de que fue ra al qui la da, qué

tipo de con tra to, du ra ción del con tra -
to, ren ta fija o va ria ble (con trol de la
ren ta).

b En caso de que fue ra pro pia, des cri ba
el tipo de con tra to para la casa y la tie -
rra. (Cómo y a nom bre de quién se re -
gis tró).

c Des cri ba la se gu ri dad y la ca pa ci dad de 
trans fe ren cia.

d En caso de que el pro pie ta rio fue ra dis -
tin to del in qui li no ¿quién era el pro pie -
ta rio de la tie rra y de la casa?

C1.6* Ca rac te rís ti cas:
a ¿Era el lu gar una uni dad de alo ja mien to 

o un tro zo de tie rra?
b Des cri ba: el nú me ro de ha bi ta cio nes,

los m2 bajo te cho, los m2 bajo te cho
por per so na, los m2 de es pa cio ex te rior 
com par ti dos con otras fa mi lias (¿con
cuán tas?).

c Des cri ba los ser vi cios pú bli cos (en la
vi vien da, en las in me dia cio nes, en la
ca lle) en de ta lle: agua (dis tri bu ción y
al ma ce na mien to); al can ta ri llas; ca lles
(pa vi men ta das o no); alum bra do pú bli -
co; elec tri ci dad.

d Des cri ba el tipo y ca li dad de la cons -
truc ción: pa re des, piso, te ja do, ven ta -
nas y otros.

e Des cri ba las me jo ras, am plia cio nes y
otros cam bios rea li za dos en la vi vien da.

f ¿Fue la cons truc ción gran de o pe que -
ña? ¿Fue tem po ral, semi-tem po ral o
per ma nen te?

C1.7* En caso de que la vi vien da hu bie -
se sido cons trui da por la fa mi lia, in clu yen -
do la in fraes truc tu ra en la par ce la y las co -
ne xio nes:
a ¿Lo cons tru ye ron todo ellos so los? En

caso afir ma ti vo:
b Pro por cio nar de ta lles so bre el tiem po

uti li za do en las dis tin tas eta pas de la
cons truc ción. En caso ne ga ti vo:

c ¿Tu vie ron un con tra tis ta ge ne ral que
rea li zó todo el tra ba jo (in clu yen do la
com pra de ma te ria les y la con tra ta ción
de la mano de obra) y quien en tre gó la
vi vien da ter mi na da? ¿Qué con tra tis ta?
¿Con qué con di cio nes? ¿Quié nes fue -
ron los obre ros? Dar de ta lles.

d En caso de que unas par tes fue ran sub -
con tra ta das y el res to auto cons trui do
¿qué eta pas fue ron las sub con tra ta das?
¿A quién se em pleó? ¿Ba jo qué con di -
cio nes? ¿Por cuán to tiem po? ¿Qué le
pa re cie ron los obre ros?

e ¿Qué tra ba jo fue rea li za do por los
miem bros de la fa mi lia?

f ¿Con ta ron con al gu na ayu da gra tui ta?
¿De quién?

g ¿Con ta ron con al gún tipo de ayu da que 
no fue pa ga da en di ne ro (por ejem plo
en es pe cie, o in ter cam bia da por otros
ser vi cios?

C1.8* En caso de que ellos mis mos
com pra ran los ma te ria les:
a ¿Dón de ob tu vie ron los ma te ria les o se

en te ra ron del lu gar don de po dían ob te -
ner los?

b ¿Qué ma te ria les re sul ta ron más fá ci les
de en con trar?

c ¿Qué ma te ria les pre fi rie ron? ¿Por qué?
d ¿Quién en tre gó los ma te ria les? ¿Cuán -

to cos tó esa en tre ga?
e ¿Cuán to cos ta ron los ma te ria les?
f ¿Era el pre cio ofi cial de mer ca do o el

pre cio en el mer ca do ne gro?
g ¿Cuán to tiem po es pe ra ron a que lle ga -

ran los ma te ria les de pro mo ción ofi -
cial?

h En caso de que los ma te ria les pro ce -
die ran del “mer ca do ne gro” ¿cuál era la 
di fe ren cia de pre cio?

i ¿So li ci ta ron ma te ria les de pro mo ción
ofi cial? En caso ne ga ti vo ¿por qué no?
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C1.9* Per mi sos y trá mi tes:
a ¿Qué cla se de per mi sos ne ce si ta ron?

¿Qué otros trá mi tes fue ron ne ce sa rios
(para ob te ner el tí tu lo de pro pie dad de 
la tie rra, para la cons truc ción de la vi -
vien da y la in fraes truc tu ra, para la
com pra de ma te ria les)?

b ¿Cuán to cos ta ron es tos trá mi tes (uno a 
uno)?

c ¿Cuán to tiem po se tar da ron en rea li zar 
to dos los trá mi tes?

C1.10* Pro ble mas, cau sas de re tra so ¿qué 
se po dría ha ber he cho para aca bar an tes?

C1.11* Si la con tri bu ción fue he cha por
eta pas, des cri bir cada fase:
a ¿En qué con sis tió?
b ¿Cuán to tiem po se tar dó? ¿Cuán do se

ter mi nó?
c Re pi ta to das las pre gun tas an te rio res

de C1.7, C1.8 y C1.9 para cada fase.

C1.12* La tie rra so bre la que se cons tru -
yó la vi vien da:
a ¿Fue com par ti da con otras fa mi lias?
b ¿Esta ba esta fa mi lia en ella?
c En caso de que per te ne cie ra a esta fa -

mi lia, ¿su bal qui la ron una par te a otras
fa mi lias?

C1.13* Pre cio – in ver sión:
a Des cri ba el pago ini cial, y la du ra ción y 

can ti dad de los pa gos men sua les por la
tie rra. En el caso de El Hekr: ¿cuán to
se pagó? ¿des de cuán do?

b Des cri ba el pago ini cial por la casa. (En 
caso de que se au men ta ra la cons truc -
ción, pro por cio ne de ta lles so bre el or -
den, pla ni fi ca ción y cos tos por eta pa, y 
en to tal).

c Des cri ba otras in ver sio nes en la casa y
me jo ras rea li za das en la lo ca li dad.

C1.14 Cos to men sual:
a Ren ta (es pe ci fi que en con cep to)
b Impues tos (es pe ci fi que en con cep to)
c Ser vi cios pú bli cos (es pe ci fi que como

en C1.6c, en de ta lle).

C1.15 Fon dos pro pios:
a Va lor de ven ta al tér mi no de la re si -

den cia.
b Di ne ro prin ci pal, en caso de ren ta.

C1.16* Mo de lo de dis tri bu ción de las de -
ci sio nes:

¿Có mo y por qué se to ma ron las de ci -
sio nes? (So bre la elec ción de la par ce la, el
tipo y el or den de cons truc ción, la elec -
ción de los ma te ria les, qué tra ba jo fue rea -
li za do por ellos y cuál por un con tra tis ta).

C1.17* Man te ni mien to y re pa ra cio nes:
a ¿Quién era res pon sa ble del man te ni -

mien to y re pa ra cio nes de la vi vien da,
así como de los ser vi cios pú bli cos?

b ¿Se hizo al gún tipo de re pa ra cio nes?
¿Quién lo hizo? ¿Qué se hizo?

c ¿Có mo se fi nan cia ron las re pa ra cio nes?
d ¿Obtu vo el pro pie ta rio un “prés ta mo

de re cons truc ción”? ¿Por cuán to di ne -
ro?¿Ba jo qué con di cio nes?

e ¿Obtu vo cual quier otro tipo de prés ta -
mo para las re pa ra cio nes y me jo ras?
¿Por cuán to di ne ro? ¿Ba jo qué con di -
cio nes?

f ¿Con qué fre cuen cia se rea li za el va cia -
do/man te ni mien to de las ins ta la cio nes

de las aguas de al can ta ri lla (por ejem -
plo, de las le tri nas)?

C1.18* ¿To mó di ne ro pres ta do el/la ca -
be za de fa mi lia para com prar la tie rra, los
ma te ria les o para pa gar a los tra ba ja do res?
a ¿Cuán to? ¿De quién? ¿Pa ra qué?
b ¿A qué tipo de in te rés o pla zo?
c ¿Se en te ró de la exis ten cia de al gu na

fuen te que pres ta se el di ne ro?

C1.19* ¿Se uti li za ron otras fuen tes de fi -
nan cia ción (como la ven ta de jo yas, la
ven ta de tie rras en el pue blo de ori gen o la 
ven ta de otras pro pie da des)?

C1.20* ¿Fue la com pra o la cons truc ción
en al gún mo men to una “em pre sa en co -
mún” con al guien más? Pro por cio ne de ta -
lles.

C1.21 Pre sen te las prin ci pa les ven ta jas
de ha bi tar en esta vi vien da; las prin ci pa les 
des ven ta jas de ha bi tar en esta vi vien da;
los prin ci pa les pro ble mas.

C1.22 Prin ci pa les ven ta jas de vi vir en
esta lo ca li dad; prin ci pa les des ven ta jas;
prin ci pa les pro ble mas.

C2 Ca rac te rís ti cas so cio-eco nó mi cas
de la fa mi lia a tra vés de su his to-
ria re si den cial en Ismai lia

C2.1* ¿Cuán tas per so nas es ta ban vi vien -
do en la fa mi lia?
a ¿Quié nes eran?
b Empleo y edu ca ción de to das las per -

so nas que con tri bu yen al in gre so fa mi -
liar, in clu yen do la ubi ca ción del tra ba -
jo, el tipo de ne go cio, la des crip ción
del tra ba jo, la re gu la ri dad (be ne fi cios
re gu la res que in clu yen la se gu ri dad so -
cial) el tiem po y el cos to del des pla za -
mien to (ida) al lu gar de tra ba jo, me -
dios de trans por te.

C2.2* ¿Te nían ellos/ellas tra ba jos an tes
de tras la dar se a esta lo ca li dad? En caso de
que los en con tra ran des pués del tras la do:
a ¿Có mo los en con tra ron?
b ¿Les ayu dó al guien a en con trar esos

tra ba jos? En caso afir ma ti vo ¿quién? y
¿de qué for ma?

c ¿Te nía el/la ca be za de fa mi lia o los
con tri bu yen tes prin ci pa les al gu na ha bi -
li dad que les ayu da ra a ob te ner un tra -
ba jo?

d ¿De qué vi vió la fa mi lia en los pe río dos 
de de sem pleo?

C2.3* Ingre so to tal de la fa mi lia:
a Dis tri bu ción de los gas tos fa mi lia res

(¿cuán to di ne ro se des ti na a la ali men -
ta ción, el ves tua rio, el trans por te, el
alo ja mien to, los gas tos mé di cos y los
aho rros?).

b Inver sio nes no rea li za das en la vi vien da 
mis ma: elec tro do més ti cos, uten si lios,
he rra mien tas, mue bles, ador nos,
vehícu los.

c Cual quier ac ti vi dad de sa rro lla da den -
tro de la vi vien da o del área de la par -
ce la que ge ne re in gre sos o que su pon ga 
un aho rro de gas tos.

C2.4* Ingre so no mo ne ta rios:
a ¿Tie nen al gún tipo de cul ti vo o ani ma -

les de gran ja en esta lo ca li dad?

b ¿Tra je ron o re ci bie ron al gu nos bie nes
del lu gar de ori gen?

c ¿Cuen tan con al gún otro tipo de in gre -
so no mo ne ta rio?

C2.5* Fa mi lia res en la ciu dad:
a En el ba rrio con ti guo o en el área me -

tro po li ta na. ¿Quién y dón de?
b ¿Con qué fre cuen cia rea li zan vi si tas?

C2.6* Com pras:
a ¿Dón de rea li zan sus com pras bá si cas y

con qué fre cuen cia?
b Tiem po y cos to del tra yec to (ida) a la

tien da. ¿Qué me dios de trans por te uti -
li zan?

c En un día de com pras nor mal, ¿cuán to
di ne ro gas ta y en qué?

C2.7* Otros mo vi mien tos re gu la res den -
tro de la ciu dad de to dos los miem bros de 
la fa mi lia:

¿Quié nes? ¿A dón de? ¿Pa ra qué? Tiem -
po y cos to, me dios de trans por te. ¿Con
qué fre cuen cia?

C2.8* Des cri ba las for mas de re crea ción 
o las ac ti vi da des rea li za das en el tiem po li -
bre:
a ¿Cuá les?
b Des cri ba, el tiem po y el cos to del des -

pla za mien to, fre cuen cia y me dios de
trans por te uti li za dos.

C2.9* ¿Ha bía al guien in te re sa do en me -
jo rar las con di cio nes de la vi vien da, los
ser vi cios pú bli cos y la ca li dad del me dio
am bien te?
a Re pre sen tan tes lo ca les: au to ri da des lo -

ca les, mu ni ci pa les, es ta ta les o fe de ra -
les; ve ci nos; gru pos re li gio sos; par ti dos
po lí ti cos; la fa mi lia mis ma.

b ¿Qué cam bios y por quién?

C2.10* Des cri ba la vida co mu ni ta ria, la
ayu da mu tua (or ga ni za da y no or ga ni za -
da). ¿Algún miem bro de la fa mi lia ha con -
tri bui do al gu na vez con su tra ba jo o con
di ne ro a la me jo ra de la co mu ni dad?
En caso afir ma ti vo ¿quién lo hizo y de qué 
for ma?

C3 Orga ni za ción y vida co mu ni ta ria

C3.1 ¿Qué or ga ni za cio nes for ma les e
in for ma les exis ten en el área? (se debe en -
fa ti zar la di rec ción ac tual, se rían muy útil
ob te ner los nom bres y di rec cio nes de los
con tac tos para los es tu dios si mul tá neos de 
las or ga ni za cio nes so cia les en las zo nas del
pro yec to) ¿Cuá les son sus pro pó si tos, nú -
me ro de miem bros y ac ti vi da des?

C3.2 ¿Quié nes son los lí de res de es tas
or ga ni za cio nes, tan to for ma les como in -
for ma les? ¿Có mo se se lec cio na/nom bra a
los lí de res? ¿Ante quién son res pon sa bles?
¿Pue den ser des ti tui dos?

C3.3 ¿Có mo se es truc tu ran te rri to rial y 
per so nal men te es tas or ga ni za cio nes, tan to
las for ma les como las in for ma les? ¿Cuál es 
el área cu bier ta por el gru po o uni dad?
¿Có mo es de gran de di cha área? ¿Qué ta -
ma ño tie ne la uni dad? ¿Cuán tos miem bros 
tie ne un lí der? ¿Hay al gún tipo de je rar -
quía o li de raz go?

C3.4 ¿Hay una je rar quía de po der en el 
área? ¿Un pe que ño gru po de fa mi lias ejer -
ce su au to ri dad so bre or ga ni za cio nes y lí -

117No ta téc ni ca 1



de res lo ca les? (Por ejem plo, se sabe que
un pe que ño nú me ro de fa mi lias “con tro la” 
El Hekr ¿quié nes son y cómo fun cio nan?).

C3.5 ¿Có mo se han so lu cio na do los
pro ble mas co mu ni ta rios (es de cir: el abas -
te ci mien to de agua y elec tri ci dad)? (En un 
ejem plo des cu bier to por el es tu dio de los
pro vee do res de ma te ria les de cons truc -
ción, un gru po de ve ci nos or ga ni zó la re -
cau da ción de 50 pias tras por ho gar para
me jo rar una ca rre te ra. Pos te rior men te, se
in ten tó rea li zar una se gun da re cau da ción
para lle var a cabo me jo ras adi cio na les,
pero se de ne gó el per mi so para la re cau -
da ción. ¿Cuá les son las con di cio nes para
ob te ner un “per mi so de re cau da ción”?)

C3. 6 ¿Exis ten ejem plos de re cau da cio -
nes he chas para pro pó si tos co mu nes? En
caso afir ma ti vo ¿pa ra qué? ¿quién di ri gió
la re cau da ción? ¿có mo se or ga ni zó? y ¿qué
pro ble mas tu vie ron? ¿Qué ocu rrió con los
fon dos re cau da dos?

c3.7 ¿Cuá les son las “re glas” para el
uso co mún de las ins ta la cio nes pri va das,
por ejem plo, bom bas de agua si tua das en
par ce las pri va das? ¿Có mo se acor da ron
esas con di cio nes? ¿Qué otras ins ta la cio nes 
pri va das son uti li za das por más de una fa -
mi lia y bajo qué con di cio nes?

C3.8 ¿Có mo se acor da ron las lí neas de
de mar ca ción de las ca lles y los lí mi tes de
las par ce las en el mo men to del asen ta -
mien to? ¿Se in ten tó ejer cer al gún tipo de
con trol o se ejer ció de he cho?

C3.9 ¿Qué im por tan cia tie nen los fa mi -
lia res en la casa y en las me jo ras me -
dioam bien ta les? ¿Pres tan al gún tipo de
ayu da fí si ca o fi nan cie ra?

C3.10 ¿Hay for mas de ob te ner prés ta -
mos “in for ma les” a tra vés de pa rien tes u
otras per so nas?

C4 Expec ta ti vas y prio ri da des
Esta in for ma ción debe re co ger se de cada
una de las re si den cias que han te ni do en el 
pa sa do y a la re si den cia ac tual. Será di fí -
cil cu brir mu chos pun tos so bre las re si den -
cias pa sa das, por lo que el en tre vis ta dor
debe de ci dir en cada caso en tre el va lor de 
in ten tar reu nir in for ma ción pa sa da en esta 
sec ción o con cen trar se más en el pre sen te.
Pue de re sul tar útil co men zar la con ver sa -
ción so bre la re si den cia ac tual y, una vez
reu ni da esta in for ma ción, tra tar de re tro -
ce der a los do mi ci lios pre vios, los pun tos
son com ple jos, por lo que re sul tan más fá -
ci les de com pren der para el do mi ci lio ac -
tual.

Los miem bros de la fa mi lia (es de cir:
pa dres e hi jos) pue den di sen tir en sus prio -
ri da des, por lo que para el do mi ci lio ac -
tual, el en tre vis ta dor debe co no cer esas po -
si bles di fe ren cias.

C4.1 ¿Qué es lo más im por tan te que le 
gus ta ría ob te ner du ran te este año? ¿du ran -
te los pró xi mos cin co años? ¿du ran te los
pró xi mos diez años?

C4.2 Esca la de ex pec ta ti vas

a ¿En qué pun to de la es ca la se en cuen -
tran aho ra?

b ¿Dón de se en con tra ba us ted cuan do se
tras la do a esta re si den cia? (Si el tras la -
do es re cien te, en ton ces pre gun tar por
hace diez años).

c ¿Dón de es ta rá us ted en diez años?
d ¿Dón de es pe ra que su hijo ma yor lle -

gue?

C4.3 ¿Dón de es pe ra vi vir us ted den tro
de diez años?

C4.4 ¿Có mo cree que será su casa?
¿Qué sis te ma de te nen cia ten drá? ¿De qué 
tipo será? ¿Dón de es ta rá?

C4.5 ¿Dón de es pe ra que vi van sus hi -
jos? ¿En qué tipo de alo ja mien to?

C4.6 Gas tos e in ver sio nes prio ri ta rias
en el mo men to:
a Elec tro do més ti cos, he rra mien tas, mue -

bles, vehícu los.
b Dis tri bu ción de los gas tos: (co mi da,

ves ti do, casa, ser vi cios pú bli cos).
c Com pa re los mo de los rea les de in ver -

sión y pida ex pli ca cio nes ra zo na das so -
bre las di fe ren cias.

d “Otras” prio ri da des fren te a las prio ri -
da des de la vi vien da (prio ri da des re la -
ti vas de una vi vien da me jor fren te a
otros gas tos e in ver sio nes).

C4.7 ¿Cuá les son las reac cio nes ante
po si bles cam bios en el pre su pues to fa mi -
liar?
a ¿Qué ha ría us ted si su in gre so se in cre -

men ta ra en un LE …………………?
(Tó me se:  20%

 50%
100%)

b ¿Qué ha ría us ted si su in gre so se re du -
je ra en  LE …………………?
(Tó me se:  10%

 20%)
c ¿Qué gas tos re du ci ría pri me ro?
d ¿Qué gas tos se rían los úl ti mos que re -

du ci ría?
e ¿Qué ha ría si ga na ra 

LE ………………… en la lo te ría?

C4.8 Prio ri da des de vi vien da (en ge ne -
ral para el tipo, lo ca li za ción, cos to y ca li -
dad de la vi vien da) en este mo men to:
a La pro pie dad como con di ción para que 

se dé una dis po si ción a in ver tir. (¿Hay
otros ti pos, a par te de la for ma de pro -
pie dad ab so lu ta, que ofrez can se gu ri -
dad en la te nen cia de la pro pie dad por
lo que se re fie re al he cho de in du cir a
la rea li za ción de in ver sio nes en me jo -
ras?).

b La pro pie dad fren te al al qui ler (mer ca -
do pri va do y vi vien da pú bli ca). ¿Por
qué la pro pie dad? ¿Por qué el al qui ler?

c La pro pie dad fren te a la ca li dad y fren -
te a la lo ca li za ción. ¿Có mo se va lo ra
cada prio ri dad fren te a las otras?

d Impor tan cia de un es pa cio pri va do ex -
te rior fren te a un edi fi cio.

e Impor tan cia de un es pa cio pri va do ex -
te rior y te cha do fren te a una es truc tu -
ra de pri me ra ca li dad.

f Impor tan cia de un es pa cio pri va do
fren te a una es truc tu ra de pri me ra ca li -
dad y fren te a la ins ta la ción de ser vi -
cios pú bli cos com ple tos en la uni dad
fa mi liar.

g Impor tan cia de me jo rar los ser vi cios
pú bli cos en la par ce la fren te a la me jo -
ra de la vi vien da.

C4.9 Prio ri da des es pe cí fi cas para la lo -
ca li za ción:
a Dis tan cia al cen tro de la ciu dad u otro

gran cen tro de em pleo.
b Den si dad de po bla ción, usos de la tie -

rra e in ten si dad.
c Otros atri bu tos de la lo ca li dad: ser vi -

cios pú bli cos (en el piso o en la ca lle);
in fraes truc tu ras (co rreo, trans por te pú -
bli co, re co lec ción de ba su ra); ins ta la -
cio nes (co le gios, cam pos de de por te,
cul tu ra les); co mer cio (in clu yen do mer -
ca dos de abas tos, tien das, far ma cias);
ca li dad del me dio am bien te; vida co -
mu ni ta ria.

C4.10 Prio ri da des para la te nen cia:
a Alqui ler, du ra ción y tipo de con tra to.
b Pro pie dad y con di cio nes.
c Impor tan cia de la se gu ri dad y la po si bi -

li dad de trans fe ren cia.

C4.11 Prio ri da des en cuan to a la ca li dad
de los edi fi cios y ser vi cios pú bli cos:
a Nú me ro de ha bi ta cio nes: me tros cua -

dra dos bajo te cho; me tros cua dra dos
en es pa cios ex te rio res (im por tan cia re -
la ti va de los es pa cios pri va dos o com -
par ti dos).

b Ser vi cios pú bli cos (es pe ci fi que la im -
por tan cia re la ti va y si se en cuen tran en 
la casa, en las in me dia cio nes o en la ca -
lle); agua (me dian te tu be rías de con -
duc ción, gri fos, ca mio nes cis ter na,
otros); elec tri ci dad (le gal, ile gal); gas
(me dian te ca ñe rías o en bom bo nas);
te lé fo no; dis tin tos apa ra tos sa ni ta rios
(du cha, baño, ino do ro, la va bo).

c Tipo y ca li dad de la cons truc ción: pa -
re des, piso, te ja do, ven ta nas, otros.

d Com pen sa cio nes en tre lo in di ca do en
a, b y c (es pe cial men te en tre los ser vi -
cios pú bli cos fren te a las am plia cio nes
y a una me jor ca li dad es truc tu ral).

C4.12 Prio ri da des en cuan to a la re la -
ción in ver sión-pre cio:
a Pago de en tra da y pa gos men sua les por 

la tie rra.
b Pago de en tra da y pa gos men sua les (en 

caso de que haya hi po te ca) por la casa.
c En caso de que se dé una cons truc ción

adi cio nal: or den de su ce sión, du ra ción
y cos to.

C4.13 Cos tos men sua les:

Por ren ta, im pues tos y ser vi cios pú bli cos.

C4.14 ¿Cuál de los pun tos an te rio res de
C4.8 al 12 es el más im por tan te? ¿Cuál es 
el se gun do en im por tan cia? Y ¿el ter ce ro?

C4.15 Prio ri da des de las me jo ras co mu -
ni ta rias y de las vi vien das:
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a Prio ri da des ge ne ra les para me jo rar las
in fraes truc tu ras e ins ta la cio nes co mu -
ni ta rias y re si den cia les.

b Dis po ni bi li dad para pa gar o con tri buir
con su tra ba jo (cuán to, para qué, bajo
qué con di cio nes).

c Je rar qui za ción de las prio ri da des de las 
me jo ras de la uni dad de vi vien da fa mi -
liar fren te a las me jo ras co mu ni ta rias,
otras in ver sio nes fren te al tras la do a
otro lu gar.

C4.16 Prio ri da des es pe cí fi cas de me jo ra:
a Lo más im por tan te que haya que ha -

cer se en la uni dad de vi vien da fa mi liar; 
quién pue de ha cer lo; tiem po y cos to;
la se gun da y la ter ce ra prio ri dad.

b Lo más im por tan te que haya que ha -
cer se para me jo rar la lo ca li dad; quién
pue de ha cer lo; tiem po y cos to; to tal y
por fa mi lia; la se gun da y la ter ce ra
prio ri dad.

c Los otros gas tos o in ver sio nes más im -
por tan tes de la fa mi lia; cos to; la se gun -
da y la ter ce ra prio ri dad.

d Prio ri da des y com pen sa cio nes en tre a,
b y c; dis po si ción.

C4.17 Prio ri da des de cré di to (para qué
y cómo se uti li za rán los fon dos):
a Hi po te ca, a lar go o a cor to pla zo.
b Prés ta mo a lar go o a cor to pla zo.
c Aho rros u otros; ex plí que se.
d ¿Cum ple el pro pie ta rio en el mo men to 

pre sen te los re qui si tos para ob te ner al -
gún tipo de prés ta mo para aco me ter
me jo ras o rea li zar una nue va cons truc -
ción?

C4.18 Prio ri da des so bre asis ten cia:
a Asis ten cia téc ni ca, ¿de qué tipo?
b Cual quier otro tipo de asis ten cia, es pe -

ci fi que.

Ejem plo de un es tu dio de caso
prác ti co pro ce den te de Ismai lia

ESTUDIO DEL CASO PRÁCTICO 8: 
EL HEKR

El acon te ci mien to más im por tan te en los
32 años de vida de Hus sein fue su pe re gri -
na ción a La Meca. Aho ra vive en una pe -
que ña casa en Is mai lia con su jo ven es po sa 
y su hija re cién na ci da; pero no está del
todo con ten to con su pues to ac tual como
fon ta ne ro in de pen dien te.

Edu ca ción e in gre sos

Hace solo un año que Hus sein co men zó a
tra ba jar como fon ta ne ro, des pués de pa sar 
va rios años en el ejér ci to y de di ri gir su
pro pia tien da de co mes ti bles. Actual men te, 
su in gre so men sual va ría en tre las 30 y las 
40 LE y sus opor tu ni da des de ob te ner un
me jor tra ba jo son li mi ta das de bi do a que
no fi na li zó la pri ma ria; aun que su es po sa
fi na li zó con éxi to el sex to gra do.

Re cor dan do los días en que te nía la
tien da de co mes ti bles, él dice: “yo con ta ba
con me jor po si ción eco nó mi ca cuan do es ta -
ba en el co mer cio; uno pue de ha cer más di -
ne ro ahí. Te nía un te lé fo no le gal y le po día 
com prar jo yas a mi es po sa”. Hus sein se
que ja de que aho ra ape nas pue de lle gar a
fin de mes con el di ne ro que gana.

Per so nal

Sus pa dres mu rie ron cuan do él era muy
pe que ño, por lo que pasó la ma yor par te de 
su vida en El Hekr con su her ma no ma yor, 
quien está ca sa do y tie ne sie te hi jos. El
her ma no tra ba ja en un al ma cén y vive en
un apar ta men to con tres ha bi ta cio nes.
Lue go de su ma tri mo nio en 1975, Hus sein 
de ci dió vi vir por su cuen ta de bi do a la fal -
ta de es pa cio en la casa de su her ma no.

Pri me ra casa

La pri me ra casa que él tuvo en Ismai lia
era de cua tro ha bi ta cio nes y un gran co -
me dor y es ta ba cons trui da en la dri llo de
ba rro y ce men to. El com par tía la casa con
el due ño, co rres pon dién do le dos ha bi ta cio -
nes a cada uno; Hus sein se ase gu ra ba de
pa gar la ren ta por ade lan ta do to dos los
me ses. Pero a Hus sein no le agra da ba
com par tir la vi vien da, por lo que de ci dió
com prar su pro pio pe da zo de tie rra y cons -
truir allí una casa.

Se gun da casa

Va rias per so nas es ta ban ven dien do tie rras 
en El Hekr y cuan do Hus sein supo que ha -
bía una par ce la dis po ni ble hizo una ofer ta
in me dia ta men te. El pro pie ta rio re cha zó el
pago a pla zos, por lo que Hus sein tuvo que 
pa gar 230 LE de con ta do, sin que a cam -
bio se le die ra nin gún re ci bo que de mos -
tra se que él era el nue vo pro pie ta rio. Hus -
sein se sen tía vul ne ra ble al no te ner nin gu -
na prue ba for mal de pro pie dad de la tie -
rra, por lo que de ci dió cons truir la casa
com ple ta en una sola eta pa en lu gar de ha -
cer lo en va rías fa ses, a lo lar go del tiem po; 
para que así los fun cio na rios no pu die ran
uti li zar como ex cu sa el he cho de que la
casa es ta ba in com ple ta.

La com pra de la tie rra y el pago de la
cons truc ción re sul tó ser ex tre ma da men te
cos to so, por lo que Hus sein se vio obli ga do

a ven der su te le vi sión, su ra dio ca se te, las
jo yas de su es po sa y a uti li zar to dos los
aho rros pro ce den tes de los in gre sos que ha -
bía ga na do en Ara bia Sau di ta cuan do fue
de pe re gri na ción du ran te tres me ses.

Se en car gó él mis mo de com prar to dos
los ma te ria les, pero con tra tó a un obre ro
con tres ayu dan tes para la cons truc ción. El 
pre cio fue fi ja do en 5 LE por cada mil la -
dri llos y la casa fue ter mi na da en cin co
días uti li zan do 7.000 la dri llos en to tal.

Mo bi lia rio

Actual men te, la casa con sis te en una ha bi -
ta ción de ta ma ño me dio que sir ve como
dor mi to rio, una ha bi ta ción más pe que ña
(que se uti li za como sala de es tar, co me dor 
y co ci na) y un baño. A la es po sa no le
agra da el he cho de no dis po ner de una co -
ci na se pa ra da. El co me dor tie ne un hor no
de gas bu ta no, dos me sas y unas cuan tas
si llas de ma de ra. El baño está se pa ra do de 
la co ci na por una cor ti na de nylon y una
puer ta de ma de ra co mu ni ca el co me dor
con el dor mi to rio y tam bién con du ce a la
ca lle.

Ven ta jas y des ven ta jas

La ven ta ja prin ci pal de la lo ca li dad es que 
es tran qui la y no está so bre-po bla da como
otras par tes de El Hekr. Pero la dis tan cia
al cen tro de la ciu dad y a to dos los ser vi -
cios prin ci pa les di fi cul ta la vida allí. En
ge ne ral, hay ca ren cia de ser vi cios: no hay
nin gu na ofi ci na de co rreos, nin gu na es ta -
ción de po li cía, nin gún mer ca do, ni mez -
qui ta. Hay una gran ne ce si dad de que se
es ta blez ca aquí una co mi sa ría de po li cía,
ya que la tasa de ro bos se ha ele va do de
ma ne ra dra má ti ca.

La dis tan cia tam bién afec ta a los gas tos 
de trans por te. Si una de ter mi na da ta rea
está cer ca de su casa, Hus sein va ca mi -
nan do, o paga 2 pias tras por el au to bús. Si 
él tie ne que re co rrer una dis tan cia ma yor,
toma un taxi que le cues ta unas 5 pias tras.

Ellos se la men tan de la fal ta de agua,
elec tri ci dad y de un sis te ma ade cua do de
al can ta ri lla do. Hay un gri fo cer ca de la
casa y por de lan te de la casa pa san tu be -
rías de agua, pero Hus sein tie ne que es pe -
rar has ta que las au to ri da des co rres pon -
dien tes le vi si ten y le den el per mi so ne ce -
sa rio para ins ta lar el agua den tro de la vi -
vien da. Hus sein dice que las tu be rías del
al can ta ri lla do tam bién es tán co nec ta das a
los edi fi cios co mer cia les con ti guos a su
casa, por lo que cree que debe ser sen ci llo
am pliar las tu be rías has ta su casa.

Pero to dos es tos in con ve nien tes no le
res tan va lor a la sa tis fac ción que ob tie ne
por el he cho de te ner su pro pia pro pie dad;
y así él dice: “soy fe liz por es tar uni do a
esta casa. Aquí soy li bre para ha cer lo que 
me plaz ca. Ele gí este lu gar y cons truí la
casa de la for ma que que ría”.

Cal cu la que el va lor ac tual de su pro -
pie dad es de 400 LE y es pe ra al qui lar la si 
pue de cons truir una casa mo der na de hor -
mi gón, se pa ra da y con to das las do ta cio -
nes. Si la al qui la no pe di rá el pago de un
de pó si to: “creo que pe dir de pó si to es un pe -
ca do por que la per so na que paga ten drá
que de du cir lo de los gas tos de co mi da y
ves tua rio, y eso no es jus to”. Él no ha he -
cho nin gu na me jo ra en la casa por que con -
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si de ra que es sólo tem po ral has ta que pue -
da re cons truir la en hor mi gón.

Gas tos

Hus sein no tie nen un pre su pues to fijo de
los gas tos de la fa mi lia, pero com pran de
acuer do con sus ne ce si da des, tra tan do al
mis mo tiem po de te ner al gún di ne ro aho -
rra do al fi nal de mes. La es po sa de Hus -
sein com pra la ver du ra y la car ne en el
mer ca do de los vier nes, al que va en taxi
pa gan do 5 pias tras y don de gas ta en tre 75 
pias tras a una li bra. Tam bién va al mer -
ca do ge ne ral cua tro ve ces a la se ma na. La
pa re ja sólo va a Ismai lia los vier nes, por lo 
ge ne ral para vi si tar los jar di nes pú bli cos,
to man do un taxi para re co rrer el tra yec to
de vein te mi nu tos.

Re crea ción

“Nues tra vi si ta a los jar di nes pú bli cos es
la úni ca for ma de aña dir fe li ci dad a nues -
tra vida”, dice Hus sein. Du ran te el res to
de la se ma na, su otra di ver sión es in ter -
cam biar vi si tas con fa mi lia res.

Re la cio nes co mu ni ta rias

No hay nin gu na or ga ni za ción for mal en el
área, aun que Hus sein fue miem bro de una 
or ga ni za ción ju ve nil en 1967 has ta que la
dejó para unir se al ejér ci to. Este gru po so -
lía or ga ni zar ac ti vi da des en El Hekr como 
la re co lec ción y que ma de ba su ra de las
ca lles. Pri me ro co men zó un gru po en una
fá bri ca de tin to re ría, don de se les en se ñó a 
ha blar en pú bli co y la for ma de ayu dar a
las per so nas con pro ble mas que se di ri gían 
a ellos. Aho ra ha per di do el con tac to con el 
gru po y no sabe si aún con ti núa exis tien -
do. Du ran te la eva cua ción en la gue rra de
1973, él no aban do nó Ismai lia, pero se
unió a la guar dia na cio nal. Se gún Hus sein 
las re la cio nes ge ne ra les de la co mu ni dad
son muy bue nas y se per mi te que los ve ci -
nos uti li cen la pro pie dad pri va da de los
de más como en el caso de las bom bas de
agua y los hor nos.

Prio ri da des y pre fe ren cias

La pri me ra prio ri dad in me dia ta de Hus -
sein es la ad qui si ción de una bi ci cle ta
para fa ci li tar mu cho más el trans por te al
tra ba jo; se gui da por el mo bi lia rio del ho -
gar, los elec tro do més ti cos y los uten si lios

do més ti cos. Con res pec to a los gas tos, és tos 
se con cen tran pri me ro en la ali men ta ción y 
me jo ras de la casa, des pués en la sa lud y
en el tra ta mien to mé di co, se gui do en ter cer 
lu gar por la edu ca ción y en úl ti mo lu gar, el 
ves tua rio.

So bre la vi vien da no tie ne nin gu na
duda de que pre fie re ser due ño a arren da -
ta rio y aña de: “si me die ran a ele gir pre fe -
ri ría vi vir en la mis ma zona y en las mis -
mas con di cio nes, con res pec to a la lo ca li -
za ción y a la po bla ción”. Pero le gus ta ría
mu cho más con tar con ser vi cios pú bli cos
den tro de la casa, es pe cial men te con un
sis te ma de al can ta ri lla do que fun cio ne me -
dian te agua, en lu gar del ba rril de foso
que tie ne aho ra, ya que la ta rea de va cia -
do de este ba rril le re sul ta ago ta do ra y re -
pug nan te. Hus sein dice: “la ver dad es que
los tres ele men tos de lo ca li za ción, ca li dad
y pro pie dad no se pue den se pa rar cuan do
se tra ta de de ter mi nar las con di cio nes de
la vi vien da ideal”.

Expec ta ti vas fu tu ras

A Hus sein le gus ta ría re cons truir su casa
en hor mi gón y que una de las ha bi ta cio nes 
die ra a la ca lle para con ver tir la en una
tien da de co mes ti bles que él di ri gi ría.

“Para mis hi jos, cuan do crez can me en -
can ta ría po der com prar les a cada uno una 
casa se pa ra da con elec tri ci dad, agua co -
rrien te y sis te ma de sa nea mien to den tro de 
la casa. Espe ro que se me jo re la zona y que 
cam bie com ple ta men te; que las ca lles se
pa vi men ten, se alum bren y es tén lle nas de
ár bo les. Me gus ta ría que la zona se pa re -
cie ra al cie lo. Quie ro todo esto para que
cuan do mis hi jos crez can y al can cen car -
gos ele va dos, es tén vi vien do en una zona
apro pia da.”

Ejem plo de par te de un cues tio -
na rio de un es tu dio de ta lla do
pro ce den te de Ismai lia

B SERVICIOS PÚBLICOS

Agua

Nota a la per so na en car ga da de rea li zar
la en tre vis ta: En el pla no que se ha di bu ja -
do de la casa, in dí quen se las fuen tes de
agua que se uti li zan, tan to si se en cuen -
tran en la vi vien da o en la par ce la, como si 
es tán en las zo nas ve ci nas.

B6.27 (Uso de los si guien tes sím bo los:
Pri va do = Pr, Com par ti do = Cm, 
Pú bli co = Pu).

Nota a la per so na que rea li za la en tre vis -
ta: Indí que se en el di bu jo de la casa lo si -
guien te: la va bos, gri fos, lu ga res de al ma ce -
na mien to del agua.
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B6.28 Infor ma ción es pe cial so bre fuen -
tes di fe ren tes de agua.

B6.29 ¿Pa ga di ne ro por el agua?
Sí
No

En caso afir ma ti vo, ¿pa ra qué? ..................

Pre cio del agua en sí .................................

Cos to de dis tri bu ción ...............................

¿El tan que de re ser va es com par ti do? .......

Alqui ler de la fuen te ................................

Otros (es pe ci fí quen se) .............................

Las si guien tes pre gun tas B6.30 y B6.31
de ben di ri gir se sólo a aque llas per so nas
que ten gan una fuen te de agua (tu be ría
tem po ral de su mi nis tro de agua o bom ba
ma nual).

B6.30 ¿Quién cons tru yó la ins ta la ción
en la vi vien da?

El pro pie ta rio
El arren da ta rio
Ambos

¿Cuán to cos tó? .........................................
¿Quién con tri bu yó al pago de los cos tos?

El pro pie ta rio
El arren da ta rio
Ambos
Otros (es pe ci fí quen se) .........................

B6.31 ¿Re quie re esta ins ta la ción al gún
tipo de man te ni mien to o re pa ra cio nes?

Sí
No

En caso afir ma ti vo, ¿qué es lo que 
ne ce si ta? ¿cuán to cues ta? ¿cuán do debe
rea li zar se? .................................................

B6.32 ¿Hay ba ños y la va de ros pú bli cos
en el área?

Sí
No

En caso afir ma ti vo, ¿ha uti li za do us ted o
al gún miem bro de su fa mi lia es tos lu ga -
res?

Sí
No Pa sar a B6.33

En caso afir ma ti vo ¿dón de se en cuen tran
es tos lu ga res? ¿cuán to cues ta uti li zar los
una vez? ¿cuán tas ve ces al mes los uti li za?

La si guien te pre gun ta debe ha cer se a to dos

B6.33 ¿Es la si tua ción ac tual sa tis fac to -
ria?

Sí
No

En caso ne ga ti vo, ¿por qué no? .................

De pu ra ción de aguas re si dua les y 
de sa güe

Nota a la per so na que rea li za la en tre vis -
ta: Indí que se en el pla no la po si ción que
ocu pa el ser vi cio y el pun to de de pu ra -
ción, tan to en la vi vien da, en la par ce la,
como en el te rre no ad ya cen te (par ce la).
(Uti li zar los si guien tes sím bo los: Pri va do
= Pr, Com par ti do = Cm, Pú bli co = Pu).

B6.34 De pu ra ción de aguas re si dua les

B6.35 De pu ra ción de de se chos

B6.36 Se ña le la po si ción en el pla no de
to das las ins ta la cio nes fi jas en la vi vien da,
en la par ce la o en la par ce la ve ci na; sa ni ta -
rio, tu be rías en el sue lo co nec ta das a la le -
tri na de foso, ino do ro.

B6.37 Indi que las di men sio nes (lon gi -
tud, an cho y pro fun di dad) y el ta ma ño de
los hue cos de:
A. Le tri na de foso ....................................
B. De sa güe (si hu bie ra al gu no) .................
Cuan do se ex ca vó el foso de la le tri na o
de sa güe ¿ha bía agua sub te rrá nea vi si ble? ¿a 
qué ni vel? .................................................
En el caso de que haya de sa güe:
Ma te ria les uti li za dos en la cons truc ción ...
¿Có mo se cons tru yó? ................................

B6.38 ¿Cuán to tiem po tar da en lle nar se
la le tri na o de sa güe de foso?
Nú me ro de me ses ....................................
Nú me ro de años .......................................
No sabe Pase a B6.39
Si lo sabe, ¿con qué fre cuen cia se va cía? ...
¿Có mo se va cía y quién se en car ga de ha -
cer lo? .......................................................
¿Cuán to cues ta el va cia do? .......................

B6.39 ¿Qué ma te ria les de cons truc ción
se uti li zan para cons truir la le tri na de
foso?
Pa re des: ...................................................
Piso: .........................................................
La cu bier ta: ..............................................
Ma te rial y diá me tro de la tu be ría: ............

B6.40 ¿Algu na de es tas ins ta la cio nes re -
quie re al gún tipo de man te ni mien to o re -
pa ra cio nes?

Sí
No  Pase a B6.41

En caso afir ma ti vo, ¿ha rea li za do us ted al -
gu na re pa ra ción?

Sí
No  Pase a B6.41

¿Qué re pa ra cio nes fue ron? .......................
¿Cuán to cos tó? .........................................

B6.41 ¿Hay al gún pro ble ma re la cio na do
con las le tri nas o de sa gües de foso en esta
zona?

Sí
No  Pase a B6.42

No sabe Pase a B6.42
En caso afir ma ti vo, ¿cuá les son es tos pro -
ble mas?

Con ta mi na ción ori gi na da por las aguas
re si dua les
Po lu ción del agua
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Oca sio na en fer me da des
Otros (es pe ci fi que) ..............................

B6.42 ¿Se ocu pa al guien de me jo rar las
con di cio nes sa ni ta rias?

Sí
No  Pase a B6.43

No sabe Pase a B6.43
En caso afir ma ti vo ¿quién es la per so na
en car ga da? ................................................
¿Qué pro duc tos quí mi cos se uti li zan? .......

B6.43 ¿Quién con tri bu ye a la cons truc -
ción de las le tri nas o de sa gües de foso?

El pro pie ta rio
El arren da ta rio
Ambos
Otros (es pe ci fi que) ..............................

¿Qué tipo de con tri bu ción rea li zó us ted?
En di ne ro
En tra ba jo

B6.44 ¿Hay al gún la va bo pú bli co en esta 
área?

Sí
No  Pase a B6.45

No sabe Pase a B6.45
En caso afir ma ti vo, 
¿dón de se en cuen tran? .............................
¿Hay que pa gar por uti li zar es tos lu ga res?

Sí
No   Pase a B6.45

En caso afir ma ti vo, 
¿cuán to hay que pa gar? .............................

B6.45 ¿Uti li za us ted los de se chos del
foso de la le tri na (por ejem plo, como fer -
ti li zan te)?

Sí
No  Pase a B6.46

En caso afir ma ti vo, 
pro por cio ne de ta lles .................................

B6.46 ¿Ha pa de ci do us ted o al gún
miem bro de su fa mi lia al gu na en fer me dad 
que us ted cree que ha po di do es tar cau sa -
da por las con di cio nes sa ni ta rias?

Sí
No  Pase a B6.47

En caso afir ma ti vo, dé de ta lles .................
¿Qué en fer me dad fue? .............................

B6.47 ¿Es sa tis fac to ria la si tua ción ac tual?
Sí
No

En caso ne ga ti vo, ¿por qué no? .................

Nota téc ni ca 2

Ejecución de las obras:
Demarcación de la tierra en
zonas de mejoramiento y
acondicionamiento

Las ta reas prin ci pa les en es tas áreas son:

A Re ser var la tie rra re que ri da para usos
pú bli cos, como ca lles, cen tros es co la res 
y gran des es pa cios ex te rio res.

B Fi na li zar la pla ni fi ca ción de ta lla da de
las cua dras, cul mi nan do con la de fi ni -
ción de los lí mi tes de la pro pie dad, los
cua les se rán la base para la ti tu la ri za -
ción de los te rre nos.

La ta rea A su po ne mu cho me nos tra ba jo y 
tiem po que la ta rea B y debe es tar ter mi -
na da an tes de que se pue da ini ciar la ta rea 
B. Por lo tan to, es pre fe ri ble con tar con
gru pos de tra ba ja do res di fe ren tes para
rea li zar las dos ta reas prin ci pa les, para que 
así la pla ni fi ca ción de ta lla da de la cua dra
no re tra se el pro yec to en su con jun to.
Esto tam bién de pen de di rec ta men te del
pro ce so de eje cu ción (véa se la pág. 132).

En la nota téc ni ca 11 (pág. 129) se tra -
ta in de pen dien te men te el tema de las re -
la cio nes pú bli cas y la par ti ci pa ción de la
po bla ción lo cal. Es im por tan te se ña lar que 
los tra ba ja do res en car ga dos de la re co lec -
ción de in for ma ción en el te rre no son los
re pre sen tan tes del pro yec to que la gen te
ve más a me nu do y a quie nes más cues tio -
nan. Por ello se de be rían dar ins truc cio nes 
ade cua das a los tra ba ja do res, quie nes pre -
fe ri ble men te de be rían ir acom pa ña dos por 
un miem bro de la uni dad de re la cio nes
pú bli cas, el/la cual pue da in for mar, ex pli -
car el pro yec to y tra tar de fo men tar el
apo yo lo cal para el mis mo. Esto cuen ta
con la ven ta ja adi cio nal de que per mi te a
los tra ba ja do res del es tu dio to po grá fi co
con ti nuar con su tra ba jo. El equi po que
lle va a cabo la ta rea A será es pe cial men te
im por tan te ya que será el pri me ro que
aco me te rá las obras en el área.

Orden se cuen cial de las obras: 
Re ser va de te rre nos pú bli cos (ta rea A)

1 Tan pron to como sea po si ble, una vez
que se haya apro ba do el plan ge ne ral y
an tes de ini ciar la eta pa de di se ño de -
ta lla do, se de ben se ña lar los lí mi tes de
los te rre nos de pro pie dad pú bli ca y de 

la fu tu ra ur ba ni za ción me dian te la ins -
ta la ción de pos tes de hor mi gón nu me -
ra dos (véa se la nota téc ni ca 8, pág. 127.

Se pue den dar dos si tua cio nes. La pri me ra 
es cuan do no se dis po ne de nin gún mapa
lo su fi cien te men te pre ci so de la zona de
me jo ra; y la se gun da si tua ción se da cuan -
do exis ten bue nas ba ses to po grá fi cas.

a Ine xis ten cia de un mapa pre ci so Los
pos tes de ben ser si tua dos de for ma
que se re ser ve el má xi mo po si ble de
tie rra ne ce sa ria para la cons truc ción de 
ca rre te ras, cen tros es co la res, es pa cios
ex te rio res y para mar car la se pa ra ción
res pec to a la ur ba ni za ción ya exis ten te. 
Los pos tes de ben ubi car se en su em -
pla za mien to fi nal, cuan do se co no ce el
área re que ri da es pe cí fi ca. Cuan do la
lo ca li za ción de pen de del di se ño de ta -
lla do, se de ben si tuar de for ma que
man ten gan las op cio nes abier tas. Más
tar de se pue den se ña lar es tos pun tos
en el es tu dio de ta lla do y pue den ser
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reu bi ca dos tras el di se ño de ta lla do. Los 
es tu dios de ta lla dos pue den lle var mu -
cho tiem po, por lo que de ben ser pla -
ni fi ca dos por eta pas para per mi tir que
se con ti núe con las ta reas A y B.

b Mapa pre ci so Cuan do se dis pon ga de
este tipo de ma pas, las di men sio nes de
la ca rre te ra y de otras áreas re ser va das
se pue den se ña lar en él (es ca la 1:500),
así como la lo ca li za ción de los pos tes
en su ubi ca ción fi nal.

En to dos los ca sos, los pos tes de ben
ser pin ta dos y nu me ra dos para fa ci li tar
su fu tu ro re co no ci mien to. Es me jor que 
la re ser va de las áreas pú bli cas im por -
tan tes, ta les como los te rre nos para
cen tros es co la res, se rea li ce en esta eta -
pa en vez de es pe rar a la eta pa de pla ni -
fi ca ción de ta lla da; ya que de ser ne ce sa -
rio, se po drían ha cer mo di fi ca cio nes an -
tes de en tre gar las áreas, en este caso, a
la Se cre ta ría de Edu ca ción.

2 El área cons trui da debe ser me di da de
for ma pre ci sa; en caso de que esto no
fue ra po si ble, al me nos se de be rían

rea li zar me di cio nes a lo lar go de los lin -
de ros pro pues tos y a tra vés de las ca -
lles y se de be rían ubi car mojones en
pun tos cla ves. Las es qui nas de las cua -
dras de ben es tar uni das en un con jun to 
pre ci so de lí neas trans ver sa les (véa se la 
nota téc ni ca 3, pág. 124).

La fi gu ra 65 mues tra los de ta lles
esen cia les que han de ser me jo ra dos
(por ejem plo, las es qui nas de las cua -
dras y pun tos es pe cial men te es tre chos). 
Los lin de ros ac tua les de ben ser es ta ble -
ci dos so bre el te rre no por los to pó gra -
fos, de acuer do con un con jun to de di -
rec tri ces da das por los pla ni fi ca do res
(por ejem plo, el an cho mí ni mo acep ta -
ble de las ca lles y el ob je ti vo de mi ni -
mi zar las de mo li cio nes).

Orden de las obras: Pla nos de ta lla dos
de cua dras y ra cio na li za ción de par ce las 
(ta rea B)

1 Se pre pa ra el pla no de la cua dra a es ca -
la 1:500 uti li zan do como base el mar co 
de las me di cio nes rea li za do a es ca la
1:500 y si fue ra po si ble, fo to gra fías aé -
reas am plia das a esta mis ma es ca la
(véa se la nota téc ni ca 5, pág. 125).

2 Se or ga ni zan reu nio nes con los re si den -
tes de la cua dra para ex pli car les las
pro pues tas.

3 El equi po en car ga do de la re co lec ción
de in for ma ción toma las me di das de
las par ce las (véa se la nota téc ni ca 4,
pág. 125) y el an cho de la ca lle, a la
vez que re gis tra la iden ti dad de los
pro pie ta rios u ocu pan tes y nu me ra las
par ce las (la nu me ra ción fí si ca de las ca -
sas mis mas tam bién fa ci li ta su pos te -
rior iden ti fi ca ción).

4 Se ajus tan las par ce las ya me di das con
re la ción al pla no es bo za do y se di bu jan
los lí mi tes “ra cio na li za dos”, pre ser van -
do los edi fi cios exis ten tes, has ta don de 
sea po si ble. No es ne ce sa rio que los
lin de ros fi na les sean re gu la res, pero se
le debe dar un uso pri va do a cual quier
ex ce den te de tie rra que so bre de las
ne ce si da des pú bli cas.

5 El plan pro pues to debe ser ex pli ca do y 
dis cu ti do con los re si den tes, rea li zán -
do se mo di fi ca cio nes ra zo na bles.

6 Se di bu ja el pla no fi nal de ta lla do y se
co lo can las se ña les cla ves en el te rre no.

7 Se cal cu la el área de las par ce las, tan to
de las exis ten tes como de las po ten cia -
les. Esto cons ti tu ye la base, jun to con
el pla no de lo ca li za ción, para la ob ten -
ción de los do cu men tos del tí tu lo de
pro pie dad y para la rea li za ción de los
pa gos.

8 Se ce le bran los acuer dos de com pra de 
las par ce las en tre el ocu pan te y el or ga -
nis mo en car ga do del pro yec to. El pre -
cio es fi ja do por el or ga nis mo (véa se la
nota téc ni ca 10, pág. 129) y los pla zos
de pago se acuer dan en tre el ocu pan te
y el or ga nis mo.

9 Fi nal men te, se fir ma un con tra to.
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Nota téc ni ca 3

Realización de estudios
intermedios del terreno

Un buen es tu dio del te rre no es el que
ofre ce el gra do de de ta lle y con fia bi li dad
su fi cien te para la ta rea que se está rea li -
zan do. Para los pro pó si tos de este Ma nual
se ne ce si tan dos ti pos de es tu dios del te -
rre no. El pri me ro se re la cio na con los es -
tu dios de fac ti bi li dad, en los que se ne ce -
si ta in for ma ción so bre el te rre no para de -
ter mi nar la ido nei dad ge ne ral para un pro -
yec to de vi vien das des ti na do a una po bla -
ción con es ca sos re cur sos. El se gun do tipo 
de es tu dio se re fie re a los es tu dios de ta lla -
dos del pro yec to y su po ne la re co lec ción
de información necesaria para la pla ni fi ca -
ción y elaboración de las propuestas
detalladas.

Los da tos exis ten tes ta les como ma pas,
fo to gra fías aé reas o es tu dios del te rre no,
jun to con una se rie de bre ves vi si tas al te -
rre no, por lo ge ne ral se rán su fi cien tes para 
rea li zar los es tu dios de fac ti bi li dad.

Para los es tu dios de ta lla dos, se re quie -
ren unos da tos más de ta lla dos y pre ci sos,
que se pue den ob te ner de las fuen tes
exis ten tes (si son co rrec tas y es tán ac tua -
li za das), o em pren dien do al gu na for ma de 
me di ción en el te rre no. De ser ne ce sa rio
rea li zar un nue vo es tu dio del te rre no, éste 
debe con sis tir en un com ple to es tu dio de
me di cio nes del sue lo uti li zan do una red
de pun tos coor di na dos, es ta ble ci dos me -
dian te tra ve sa ños pri ma rios y se cun da rios, 
has ta ob te ner una re la ti va exac ti tud no in -
fe rior a 1:20.000 y cuan do sea ne ce sa rio,
re la cio na da con las cua drí cu las de los es -
tu dios na cio na les de to po gra fía.

Estu dios in ter me dios del te rre no

Sin em bar go, ha brá mu chas oca sio nes en
las que la ex ten sión de un te rre no o las li -
mi ta cio nes de los re cur sos des ti na dos al
es tu dio de me di ción di fi cul ten la rea li za -
ción de un es tu dio de ta lla do. En es tas si -
tua cio nes se pue de se guir un mé to do al -
ter na ti vo con sis ten te en aco me ter un “es -
tu dio in ter me dio del te rre no”, cuyo ob je -
ti vo es per mi tir la de ter mi na ción pre ci sa
de las prin ci pa les ca rac te rís ti cas de un te -
rre no (es de cir, aque llos ras gos que son
es pe cial men te im por tan tes en las pro -
pues tas de pla ni fi ca ción de la ur ba ni za -
ción) y es ta ble cer una re la ción en tre los
de ta lles se cun da rios y esas ca rac te rís ti cas
prin ci pa les me dian te las me di cio nes con
cin ta mé tri ca, por pa sos, o por la “lí nea de 
vi sión”. Por lo tanto, el estudio in ter me -
dio consiste en la utilización conjunta de
una serie de distintos métodos de me di -
ción.

Para aco me ter un “es tu dio in ter me dio
del te rre no”, en pri mer lu gar es ne ce sa rio
con tar con un equi po de tra ba ja do res con
ex pe rien cia que pue da va lo rar cuá les son
las ca rac te rís ti cas más im por tan tes y cuá -
les son se cun da rias. En las áreas se lec cio -
na das para es ta ble cer nue vos asen ta mien -

tos, por lo ge ne ral las ca rac te rís ti cas más
im por tan tes se rán las na tu ra les, ta les
como los ríos, arro yos, ár bo les, o pre ci pi -
cios, jun to con cual quier ca rac te rís ti ca ar -
ti fi cial per ti nen te tal como ca rre te ras, lí -
neas de fe rro ca rril, ca na les, edi fi cios pú -
bli cos o puen tes. En las áreas ya ur ba ni za -
das, esta lis ta pue de am pliar se para in cluir 
las ca rre te ras prin ci pa les, o aque llos lu ga -
res en los que se en cuen tren las re des de
ser vi cios pú bli cos y los edi fi cios más im -
por tan tes.

En un pla no del te rre no se pue den lo ca -
li zar, de for ma apro xi ma da, las ca rac te rís -
ti cas que un es tu dio de ta lla do del te rre no
ha de cu brir. Ideal men te, es tas ca rac te rís -
ti cas cu bri rán las áreas prin ci pa les y for -
ma rán una “tra ma” a la que se pue den re -
fe rir to dos los de ta lles se cun da rios. De lo
con tra rio, será ne ce sa rio rea li zar el es tu dio 
de ta lla do.

Una vez rea li za do lo an te rior, se pue de
em pren der el es tu dio del te rre no de la
for ma nor mal, me dian te la co lo ca ción de
tra ve sa ños a lo lar go de las ca rre te ras y lo -
ca li zan do to dos los de ta lles per ti nen tes
me dian te un es tu dio ta co mé tri co. Des -
pués, los da tos se pue den di bu jar a es ca la
1:1.000 ó 1:2.500, y este pla no ser vi rá
como base para un es tu dio rá pi do, en el
que se to ma ran las me di das con cin ta mé -
tri ca, o con pa sos, se gún el ni vel de pre ci -
sión que se re quie ra. En la par te in fe rior
se pre sen ta un ejem plo de este mé to do
apli ca do en un área ya ur ba ni za da.

La prin ci pal ven ta ja del “es tu dio in ter -
me dio del te rre no” es que sólo re quie re
de la par ti ci pa ción de un pe que ño equi po
de to pó gra fos con ex pe rien cia y que pue -
de crear pla nos de una exac ti tud y de ta lle
ra zo na ble, y ade más de for ma muy rá pi da. 
Este tipo de es tu dio re sul ta es pe cial men te 
apro pia do para las áreas ya ur ba ni za das, en 
las que es di fí cil lle var a cabo un es tu dio
de ta lla do del todo un ba rrio, pero en las
que un es tu dio de fac ti bi li dad no es su fi -
cien te. Sin em bar go, su éxi to re po sa en la
de ter mi na ción de un equi li brio ade cua do
en tre las me di cio nes com ple tas y las ge ne -
ra les; y esto sólo se pue de con se guir a tra -
vés de la ex pe rien cia.

Los cam bios en la tec no lo gía es tán ha -
cien do fac ti bles nue vos en fo ques de es tu -
dios de me di ción fí si ca y de rea li za ción de 
ma pas. El Sis te ma Glo bal de Po si ción
(SGP) aho ra ofre ce una exac ti tud con un
mar gen de error in fe rior a un me tro. Este
sis te ma uti li za sa té li tes para de ter mi nar la 
po si ción. Sin em bar go, to da vía re sul ta
muy cos to so, aun que su pre cio se está re -
du cien do, así como su ta ma ño para ha cer -
se más fá ci les de lle var. Este sis te ma de -
pen de de la dis po ni bi li dad de co ber tu ra
del sa té li te y tie nen di fi cul ta des en los lu -
ga res don de hay edi fi cios ele va dos o mon -
ta ñas, pues to que pro vo can in ter fe ren cias
en la recepción.

Los Sis te mas de Infor ma ción Geo grá fi -
ca (SIG) per mi ten al ma ce nar y con sul tar
la in for ma ción de base geo grá fi ca. Estos
sis te mas son muy po ten tes y cada vez re -
sul tan más ase qui bles. Sin em bar go, su po -
nen un gran es fuer zo de tiem po y di ne ro
para in tro du cir la in for ma ción; se pue den
ir cons tru yen do pro gre si va men te y su uti -

li za ción a me nu do está más jus ti fi ca da en
cuan to a los be ne fi cios de ges tión a lar go
pla zo, que en cuan to a la pla ni fi ca ción rá -
pi da de la ac ción.
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Nota téc ni ca 4

Ejecución de las obras:
Medición de las parcelas

La me di ción de las par ce las es ne ce sa ria
cuan do el pago de las mis mas se hace so -
bre la base de su área. Esta ta rea se pue de
lle var a cabo de va rias for mas, de pen dien -
do del per so nal dis po ni ble y del mé to do
que re sul te más acep ta ble para los
inquilinos.

1 Me di ción sen ci lla Este tipo de me di -
ción re sul ta sim ple si la for ma del edi -
fi cio es re gu lar y si se pue de ac ce der a
to das las pa re des ex ter nas. Cuan do
éste no es el caso, los to pó gra fos tie nen 
que sub ir al te cho de las ca sas, lo que
exi ge mu cho tiem po y a ve ces re sul ta
pe li gro so. Una vez que se han rea li za do 
las me di cio nes de las pa re des ex ter nas
y de las dia go na les, se pro ce de a cal cu -
lar el área.

2 Fo to gra fías aé reas:

a Las di men sio nes se mi den en una fo to -
gra fía aé rea a es ca la 1:500; lla ma ndo
“X” a la lon gi tud fren te a la ca lle.

b La lon gi tud del lado de la ca lle de la
par ce la se mide so bre el te rre no y se le 
lla ma “Y”.

Si X y Y di fie ren, en ton ces hay que
mul ti pli car las di men sio nes de la fo to -
gra fía aé rea por el fac tor Y so bre X.
Este mé to do aho rra mu cho tiem po so -
bre el te rre no y es ra zo na ble men te pre -
ci so. Sin em bar go, a ve ces los lí mi tes de 
la par ce la tie nen que ser es ta ble ci dos
so bre el te rre no.

3 Auto-me di ción Se pue de pe dir a los in -
qui li nos que mi dan sus pro pias par ce las 
(se les pue de pres tar una cin ta mé tri -
ca) y des pués esas me di cio nes se pue -
den com pa rar con las áreas es ti ma das
que se han ob te ni do a tra vés de las fo -
to gra fías aé reas. Si las me di cio nes y las
es ti ma cio nes tie nen un mar gen de

error de me nos del 10%, en ton ces se
pue den acep tar; en caso con tra rio,
debe me dir se la par ce la. Este mé to do
es útil cuan do se dis po ne de un equi po 
li mi ta do de per so nal so bre el te rre no
para rea li zar las me di cio nes.

Nota téc ni ca 5

Preparación de los planos
gen er a les utilizando
fotografías aéreas

En caso de que se dis pon ga de fo to gra fías
aé reas y, es pe cial men te si son re cien tes,
és tas re sul tan una ayu da ex tre ma da men te
útil, tan to para la pre pa ra ción del pla no
como para la eje cu ción de las obras. Las
fo to gra fías aé reas se pue den uti li zar de las 
siguientes formas:

1 Como base para un pla no ge ne ral, con
el cual se rea li za rá la pla ni fi ca ción de
las áreas exis ten tes.

2 En pa re jas es te reo grá fi cas (nor mal -
men te son fo to gra fías aé reas tras la pa -
das) que, cuan do son vis tas en un es te -
reos co pio, mues tran las ca rac te rís ti cas
en una ima gen tri di men sio nal exa ge ra -
da. Esto sig ni fi ca que los edi fi cios y los
ár bo les apa re cen como si fue ran un
mo de lo só li do, pero con una ele va ción
bas tan te su pe rior de la que tie nen en
rea li dad. Sin em bar go, esto pro por cio -
na una ima gen muy cla ra de lo que su -
ce de en el te rre no. Véa se la nota téc ni -
ca 6, pá gi na 126.

3 Se pue den to mar fo to gra fías de cer ca,
en se rie, para cu brir la fo to gra fía aé rea
y des pués am pliar las a una es ca la de
tra ba jo de ta lla da como pue de ser la de
1:5.000. Esto pue de ha cer se con una
cá ma ra fo to grá fi ca nor mal ré flex de 35 
mm., rea li zan do el si guien te pro ce di -
mien to:

a Se car ga la cá ma ra fo to grá fi ca ré flex de 
35 mm., con una pe lí cu la de gra no
(con un nú me ro de ASA bajo).

b Se co lo ca un fil tro para “clo se-up” a la
cá ma ra para rea li zar fo to gra fías de cer -
ca (ima gen 1 a 1, o ma yor si se re quie -
re).

c Se fija la cá ma ra en un trí po de que
ten ga un co lum na cen tral in ver ti ble y
una ma ni ve la para ajus tar la al tu ra.
Para re du cir al mí ni mo las vi bra cio nes,
se uti li za un ca ble de dis pa ro del ob tu -
ra dor con man do a dis tan cia.

d Se en fo ca la cá ma ra con el ajus ta dor
del trí po de y se fija la aper tu ra me -
dian te el uso del me di dor de luz (pre -
fe ri ble men te in ter no).
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e Se to man fo to gra fías tras la pa das mo -
vien do la fo to gra fía aé rea ori gi nal pro -
gre si va men te, man te nién do la en una lí -
nea rec ta por me dio de una re fe ren cia,
como pue de ser una lí nea de base so -
bre un pa pel grá fi co si tua do bajo el trí -
po de (véa se el cro quis).

f Se re ve la la pe lí cu la con un re ve la dor
de gra no fino.

g So bre el te rre no, se es tu dia y se mide
una cua dra, la cual se di bu ja a una es -
ca la de 1:500.

h Se pro yec ta el ne ga ti vo de esa mis ma
cua dra en el di bu jo a es ca la y se gra dúa 
has ta que cua dren. Man te nien do esta
mis ma am plia ción, se pro ce de a pro -
yec tar to dos los otros ne ga ti vos que
fue ron to ma dos cuan do la cá ma ra es ta -
ba a la mis ma dis tan cia de la fo to gra fía
ori gi nal. El re sul ta do fi nal con ta rá con
un gra do de exac ti tud ra zo na ble (en tre 
un me tro y un me tro y me dio), a una
es ca la 1:500. La cau sa prin ci pal de
ine xac ti tud se debe a que la es ca la de
la fo to gra fía aé rea va ría en tre el cen tro 
y el bor de, por que la cá ma ra está más
cer ca al área cen tral. Para con se guir

una ma yor pre ci sión, se pue de me dir
una di men sión de cada cua dra y gra -
duar la am plia ción para que se ajus te a
la di men sión de esta es ca la. Las am -
plia cio nes rea li za das de esta ma ne ra
pue den re sul tar de una gran uti li dad en 
el pro ce so de me jo ra mien to y re for ma
(véa se la nota téc ni ca 2, pág. 122).

Nota téc ni ca 6

Interpretación de las
fotografías aéreas

Este as pec to no se tra ta aquí con gran pro -
fun di dad, pero se pre sen tan al gu nas ob -
ser va cio nes que pue den re sul tar útiles.
Los prin ci pa les ob je ti vos de in te rés son los 
edi fi cios, pa re des, ár bo les y áreas agrí co -
las. La ma yor par te de las fo to gra fías aé -
reas se to man en án gu lo, para que así el
sue lo sólo se vea en dos de los cua tro la -
dos de una casa (véase la figura 74).

El pro ble ma es tri ba en sa ber dón de se
unen las pa re des con el sue lo (la lí nea que
apa re ce en los ma pas). En los ca sos en los
que pue de ver se, como en la lí nea en tre 1
y 2 en la fi gu ra 74, no hay nin gún pro ble -
ma. El pun to 3 pue de ver se si la som bra
no es de ma sia do os cu ra; en caso con tra rio, 
pue de cal cu lar se me dian te la con ti nua ción 
de la lí nea des de 2, pero en pa ra le lo con la 
lí nea del te ja do como apa re ce en la fi gu ra
75.

El pun to 4 se ob tie ne di bu jan do las lí -
neas de 1 a 4 y de 3 a 4 pa ra le las a la lí nea 
del te ja do. El otro as pec to im por tan te
con sis te en di fe ren ciar en tre las áreas de
te ja do y las pa re des mis mas. La cla ve de
nue vo son las som bras, tal como lo mues -
tra la fi gu ra 76.

En la fi gu ra 76, las lí neas se ña la das en
un pla no de be rían ser las lí neas pun tea das, 
es de cir el lu gar don de las pa re des se unen 
al sue lo.
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Fi gu ra 72
Se cuen cia de las fo to gra fías

Fi gu ra 73
La dis tor sión en las fo to gra fías aé reas

Fi gu ra 74
La apa rien cia de los edi fi cios a tra vés de 
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Fi gu ra 75
Las par tes vi si bles del edi fi cio

Fi gu ra 76
La di fe ren cia ción de pa re des y te ja dos a 
tra vés de fo to gra fías aé reas



Nota téc ni ca 7

Ejecución de las obras:
Diseño de los trazados 
en relación con 
la implantación

Esta nota se re fie re a los as pec tos prác ti -
cos de la im plan ta ción. Es im por tan te que 
la im plan ta ción de la par ce la sea di señada
de tal for ma que la mar ca de la po si ción
de las par ce las so bre el sue lo re sul te bas -
tan te sim ple. Esto no sig ni fi ca que haya
que di señar una cua drí cu la sen ci lla, sino
que se debe li mi tar el nú me ro de lí neas
que tie nen que ser mar ca das uti li zan do un 
teodolito, o un instrumento similar.

En este ejem plo, las mar cas de hor mi -
gón se ña la das (véa se la nota téc ni ca 8)
pue den ser co lo ca das fá cil men te, y a par -
tir de és tas, se pue den dis po ner or de na da -
men te las par ce las in di vi dua les uti li zan do
una cin ta mé tri ca.

En caso de que la im plan ta ción no se
haya di se ña do de esta ma ne ra, el tra za do
de la po si ción de las par ce las será un pro -
ble ma, ya que re sul ta rá di fí cil lo ca li zar las.
Se pue den co me ter erro res con fa ci li dad
de bi do a los pro ble mas re la cio na dos con
las ve ri fi ca cio nes adi cio na les en el te rre no.

Nota téc ni ca 8

Ejecución de las obras:
Diseño y ubicación de 
las señales del terreno
(mojones)

La pri me ra eta pa de la ur ba ni za ción del
te rre no es si tuar los mo jo nes en el sue lo.
Éstos de ben ser fuer tes y du ra de ros, como 
por ejem plo, un con jun to de co lum nas de
hor mi gón re for za do con bases de
hormigón.

Los mo jo nes de ben ubi car se en las es -
qui nas de las cua dras, en las en tra das de
las ca lles y ca mi nos den tro de las cua dras,
así como en otros pun tos que per mi tan la
fá cil de mar ca ción de la po si ción de las
par ce las cuan do sean en tre ga das.

Las se ña les más pe que ñas, del tipo de
pos tes de ma de ra o de ace ro re for za do
con una lon gi tud de un me tro, de ben uti -
li zar se para se ña lar las par ce las in di vi dua -
les y de ben co lo car se en el mo men to de la 
en tre ga de la par ce la a su pro pie ta rio,
quien pue de mar car en ton ces la par ce la
de modo es ta ble me dian te una va lla, un
muro, o cual quier otro sis te ma que se uti -
li ce nor mal men te en la zona.

Nota téc ni ca 9

Avalúo del terreno

El de sa rro llo de cual quier pro yec to im pli -
ca el ac ce so al mer ca do ca tas tral ur ba no,
de una for ma u otra. El va lor ac tual o fu -
tu ro de un de ter mi na do te rre no de pen de
prin ci pal men te del con tex to del mer ca do
ca tas tral ur ba no y de las ten den cias ur ba -
nas en re la ción al sue lo ur ba ni za ble y a la
es pe cu la ción. Pues to que las pro pues tas
para un pro yec to im pli can las me jo ras de
un te rre no ur ba no, es ne ce sa rio es ti mar
los pre cios de mer ca do e iden ti fi car los as -
pec tos que posiblemente influirán en su
precio futuro. Estos aspectos incluyen:

• El equi li brio en tre la ofer ta y la de man -
da.

• La te nen cia de la tie rra.

• La lo ca li za ción.

• La do ta ción de ser vi cios.

Antes de cal cu lar el va lor del te rre no, será 
ne ce sa rio de fi nir los dis tin tos ti pos de te -
rre nos y en es pe cial, aque llos que pue den
va riar su pre cio li bre men te si guien do las
fuer zas del mer ca do. Tam bién de be ría se -
ña lar se la po si bi li dad de in tro du cir o ex -
traer el te rre no del mer ca do ca tas tral.
Los ti pos ac tua les de te rre nos exis ten tes
en cual quier ciu dad va ria rán ine vi ta ble -
men te. Al de fi nir cada tipo, se de be ría
apun tar el gra do de “co mer cia bi li dad” y la 
pro por ción del área ur ba na to tal que re -
pre sen ta. Esta in for ma ción debe ser in di -
ca da en los ma pas de la ciudad o de las
zonas pertinentes.

A con ti nua ción se pue de lle var a cabo
la es ti ma ción del va lor del te rre no me -
dian te el es tu dio de los pre cios de par ce -
las va cías en al qui ler o de pro pie dad ab so -
lu ta en di fe ren tes lo ca li da des y con dis tin -
tos ni ve les de pro vi sión de ser vi cios. La
in for ma ción ne ce sa ria, por lo ge ne ral, se
pue de ob te ner fá cil y rá pi da men te de las
ofi ci nas de fin ca raíz lo ca les, de la ofi ci na
lo cal de im pues tos so bre bie nes in mue bles 
y de en tre vis tas so bre el te rre no con pro -
pie ta rios y re si den tes lo ca les. Des de lue -
go, esto pro por cio na rá una idea de la si -
tua ción para un de ter mi na do mo men to y
no in di ca rá la pro por ción del au men to del
cos to del te rre no de bi do a la es pe cu la -
ción, o a otras cau sas. No obs tan te, por el
he cho de lle var a cabo es tu dios re gu lar -
men te, se pue de ad qui rir rá pi da men te un
co no ci mien to de ta lla do del mer ca do del
suelo urbano.

La in for ma ción ob te ni da me dian te es -
tu dios in for ma les se pue de in di car so bre
los ma pas del área ur ba na y se pue den
iden ti fi car las lo ca li da des que pre sen tan
di fe ren tes ca te go rías en el va lor del te rre -
no. En la fi gu ra 81 se mues tra un ejem plo
de un mapa de este tipo.

Des pués se pue de pre pa rar un per fil
del te rre no unien do las áreas más ele va das 
con las más ba jas a lo lar go de una se rie de 
lí neas, como pue den ser las ca rre te ras
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Fi gu ra 77
Tra za do de la par ce la di se ña do para fa ci li -
tar la im plan ta ción

Fi gu ra 78
Mo jo nes de co lum na de hor mi gón

Fi gu ra 79
Lo ca li za ción de los mo jo nes para el tra za do

Fi gu ra 80
Lo ca li za ción de las se ña les para el tra za do de 
la par ce la



prin ci pa les. A con ti nua ción, se pue de ob -
te ner el per fil del va lor ex tra po la do del
te rre no ano tan do el va lor de las par ce las a
in ter va los a lo lar go de cada lí nea (fi gu ra
82).

Este tipo de es tu dio sólo pue de ofre cer 
una idea ge ne ral del es ta do del mer ca do
ca tas tral lo cal, pero pue de pro por cio nar
in for ma ción útil sobre:

• El gra do de con sis ten cia del pre cio del
te rre no en una de ter mi na da lo ca li za -
ción.

• El aba ni co de va lo res de te rre nos en el
con jun to del área ob je to de es tu dio.

• Los prin ci pa les fac to res de ter mi nan tes
del va lor del te rre no (como el po ten cial 
co mer cial).

• El efec to de los dis tin tos ni ve les de do -
ta ción de ser vi cios so bre los va lo res del
te rre no.

• La in fluen cia del sis te ma de te nen cia
de la tie rra so bre los pre cios (en ge ne ral 
esto ten drá un im pac to sig ni fi ca ti vo).

• El im pac to de los ser vi cios so cia les y de 
la con di ción so cial so bre los pre cios del
te rre no.

Para los te rre nos que están fue ra del “li -
bre” mer ca do ca tas tral, tam bién exis ti rá
un va lor, aun que será me nos pro ba ble que 
fluc túe de acuer do con las fuer zas de mer -
ca do, a me nos que exis ta la po si bi li dad de

que pa sen a con ver tir se en par te del “li -
bre” mer ca do a tra vés de ca na les for ma les 
o in for ma les.

La con ver sión for mal pue de ocu rrir a
tra vés de la sub di vi sión y la de sig na ción de 
nue vas áreas para la ven ta, pu dien do ser
lle va da a cabo a tra vés de un pro mo tor
pri va do o de los en tes del go bier no lo cal.
Las or ga ni za cio nes pú bli cas de be rían po -
ner esta in for ma ción a dis po si ción del pú -
bli co.

La con ver sión in for mal de te rre nos en
par te del mer ca do de la pro pie dad pue de
rea li zar se a tra vés de la re gu la ri za ción de
los asen ta mien tos in for ma les para que ad -
quie ran una con di ción de pro pie dad ab so -
lu ta. Los va lo res para este tipo de tran sac -
ción pue den ob te ner se ge ne ral men te de
las au to ri da des lo ca les.

Los an te rio res es tu dios de ben re pe tir se
a in ter va los re gu la res, para así am pliar el
co no ci mien to de las ten den cias en los va -
lo res del te rre no. Enton ces será po si ble
pre pa rar es ti ma cio nes ge ne ra les so bre los
va lo res fu tu ros del te rre no, los cua les se
po drán apli car al pro yec to me dian te la
eva lua ción de los cam bios que ocu rran en
cada uno de los pun tos enu me ra dos al co -
mien zo de esta nota téc ni ca. Para la tie rra
que es pro pie dad del Esta do, se ne ce si ta rá 
de du cir un va lor, ba sán do se en las ta sas
pú bli cas do mi nan tes para los te rre nos va -
cíos y sin ser vi cios, en la ren ta de al qui ler

im pues ta por el Esta do por el uso de so la -
res o, fi nal men te, en la tasa que los po de -
res lo ca les tie nen que pa gar a otros ór ga -
nos pú bli cos por el uso del sue lo estatal.

Uti li zan do es tos mé to dos se de be ría
ob te ner una va lo ra ción glo bal del mer ca do 
lo cal del te rre no y lle gar a rea li zar una es -
ti ma ción de los cos tos de la tie rra que se -
rán apli ca bles a cual quier área dada.
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Fi gu ra 81 (par te su pe rior)
Áreas de va lor del te rre no: Ismai lia, 1997

Fi gu ra 82 (aba jo)
Ejem plos del per fil del va lor de la tie rra:
Ismai lia, 1977



Nota téc ni ca 10

Asignación de los precios
de las parcelas

Los pre cios de las par ce las de ben re fle jar
las ven ta jas re la ti vas de las dis tin tas lo ca li -
za cio nes. Así, una par ce la si tua da en una
es qui na tie ne un ma yor po ten cial para ser
uti li za da como una tien da ya que tie ne
una fa cha da ma yor, por lo que más per so -
nas pa sa rán jun to a ella. De igual modo,
las par ce las si tua das jun to a las ca rre te ras
prin ci pa les as fal ta das tie nen un va lor po -
ten cial más ele va do que aque llas que se si -
túan jun to a pe queñas ca rre te ras sin as fal -
tar. El he cho de fi jar un pre cio más ele va -
do para es tas par ce las per mi te que las par -
ce las res tan tes sean ven di das o alquiladas
a precios más bajos. Este proceso se
conoce como subsidio cruzado.

El pre cio de las par ce las de pen de de su
lo ca li za ción. Así, por ejem plo:

Par ce las de cla se A Son aque llas que se
si túan en áreas de un va lor co mer cial 
es pe cial, como son es qui nas de ca lles e
im por tan tes ca rre te ras prin ci pa les.

Par ce las de cla se B Son las si tua das en
otras ca rre te ras as fal ta das y prin ci pa les 
ca lles lo ca les.

Par ce las de cla se C Son las par ce las que
se en cuen tran en áreas semi-pri va das o en
ca lles pe que ñas.

Ade más de la cla si fi ca ción ge ne ral de
las par ce las, se pue den re ser var al gu nas
par ce las bien lo ca li za das “par ce las de con -
ce sión”, las cua les pue dan ven der se al más 
alto pre cio po si ble. Esto pue de ser un me -
dio im por tan te para con tri buir tan to a la
ob ten ción de sub si dios cru za dos, como a
la mez cla de dis tin tos gru pos so cia les en
un área.

Nota téc ni ca 11

Ejecución de las obras:
Relaciones públicas y
participación pública

La co mu ni ca ción y par ti ci pa ción de las
per so nas del lu gar son par tes del pro yec to 
que no de ben con si de rar se de for ma ais la -
da. Pue de que haya un de par ta men to de -
ter mi na do que se en car gue de la pu bli ci -
dad, pre sen ta ción de la in for ma ción y res -
pues ta a las pre gun tas del pú bli co, pero
todo fun cio na rio del or ga nis mo en car ga do
del pro yec to debe apor tar su par te en el
pro ce so.

La co mu ni ca ción se tra ta tan to de es cu -
char como de lo grar ha cer se en ten der. La
for ma de co mu ni ca ción en tre fun cio na rios 
y pro fe sio na les, como en tre és tos con la
co mu ni dad y el sec tor pri va do es muy im -
por tan te y for ma par te fun da men tal de la
eva lua ción, pla ni fi ca ción e in for ma ción.
Estos ele men tos se dis cu ten en ma yor
pro fun di dad en la nota técnica 19.

Estruc tu ras so cia les y 
po lí ti cas a ni vel lo cal

En los ca sos en que haya lí de res o re pre -
sen tan tes lo ca les, se debe in ten tar, por to -
dos los me dios, tra ba jar con ellos y a tra -
vés de ellos. Di chos li de res o re pre sen tan -
tes de ben ser iden ti fi ca dos du ran te la rea -
li za ción del es tu dio so cial pre li mi nar, y
de ben ser in for ma dos y con sul ta dos a
medida que progresan las obras.

Me dios de co mu ni ca ción

1 Ver bal Este me dio es poco con fia ble
por que cuan tas más ve ces se re pi ta la
in for ma ción ori gi nal más cam bios su -
fre. Sin em bar go, siem pre es el me dio
prin ci pal de co mu ni ca ción. La in for ma -
ción in co rrec ta pue de co rre gir se ase gu -
ran do que exis tan otros me dios de ob -
te ner in for ma ción pre ci sa. Las prin ci -
pa les for mas de co mu ni ca ción ver bal
son:

a Las reu nio nes pú bli cas, és tas son úti les
por que mu chas per so nas pue den co no -
cer el pro yec to a la vez y rea li zar pre -
gun tas.

b Las reu nio nes con re pre sen tan tes pú -
bli cos.

c Las reu nio nes con una sola per so na. En 
cier to modo, éste es el mé to do más
efi caz (pero no es po si ble rea li zar lo a
ca ba li dad, si no se de sea in te rrum pir el 
tra ba jo nor mal). Se pue de re du cir la
ne ce si dad de res pon der a las pre gun tas 
per so na les, si la in for ma ción se en -
cuen tra a dis po si ción del pú bli co por
otros me dios; no obs tan te es fun da -
men tal que el pú bli co ten ga ac ce so a
las au to ri da des en cier tos mo men tos.

2 Ho jas de da tos Con sis ten en sen ci llos 
fo lle tos es cri tos e ilus tra dos so bre te -
mas cla ves, como por ejem plo: “¿Pa ra
qué es el pro yec to?”, “¿Có mo se pue de 
so li ci tar una par ce la?” “¿Se me per mi te 
am pliar mi casa?”

3 Pe rió di cos

a La in for ma ción pue de ser pu bli ca da en 
el pe rió di co lo cal. Esto es es pe cial men -
te im por tan te, por ejem plo, para anun -
ciar la dis tri bu ción de par ce las.

b El pro yec to pue de te ner su pro pio pe -
rió di co men sual o bi men sual para in -
for mar so bre los pro gre sos con se gui dos 
y para res pon der a pre gun tas co mu nes.

4 Anun cios Las car te le ras de anun cios
en las que se ex pli ca el uso pro pues to
para los te rre nos re ser va dos (por ejem -
plo, un cen tro de en se ñan za) son muy
im por tan tes por que in for man a la opi -
nión pú bli ca y ha cen que re sul te me -
nos pro ba ble que se cons tru ya de for -
ma ile gal. Las car te le ras de anun cios
tam bién re sul tan úti les para ex pli car
los pun tos ge ne ra les del pro yec to.
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Fi gu ra 83
Asig na ción de los pre cios de las par ce las



Com pro mi so lo cal con 
los ob je ti vos del pro yec to

Es im por tan te lo grar el com pro mi so pú -
bli co con los ob je ti vos del pro yec to, por
ejem plo con el su mi nis tro de agua y la
me jo ra de las ca lles. Esto pro por cio na
apo yo so cial y po lí ti co al pro yec to en el
mo men to en que al gu nas per so nas se pue -
dan ver per ju di ca das con las pro pues tas
de ta lla das, como por ejem plo en la eli mi -
na ción de ca sas para pro ce der a la am plia -
ción de ca rre te ras. Tam bién es im por tan te 
que cual quier persona que se vea
perjudicada sea tratada de forma justa.

Nota téc ni ca 12

Ejecución de las obras:
Selección de los solicitantes

Las ca rac te rís ti cas más im por tan tes para
el pro ce so de se lec ción son:

1 Se debe se lec cio nar los so li ci tan tes que 
cum plan con las ca rac te rís ti cas de fi ni -
das en los ob je ti vos del pro yec to. Por
ejem plo, las par ce las sub si dia das de ben 
ir a fa mi lias cu yos in gre sos men sua les
es tén por de ba jo de una de ter mi na da
can ti dad.

2 La se lec ción debe ser jus ta y no dada a
un tra ta mien to pre fe ren cial con cier tas 
per so nas.

Fi gu ra 84
Pro ce di mien to de se lec ción 
de los so li ci tan tes
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3 La se lec ción debe po der se pro ce sar en
el me nor tiem po po si ble.

La com ple ji dad del pro ce so de pen de rá del 
nú me ro de op cio nes dis po ni bles; así, por
ejem plo, pue den ha ber re qui si tos bá si cos
para los so li ci tan tes, como la “re si den cia”, 
la “po se sión de pro pie dad” y el “in gre so”.
Las so li ci tu des pue den ser para una va rie -
dad de cla ses y ta ma ños de par ce las, y
tam bién pue de ha ber elec ción so bre los
dis tin tos mé to dos de pago. Ade más pue -
den pre sen tar se se gun das y ter ce ras al ter -
na ti vas. Es via ble rea li zar la cla si fi ca ción
de acuer do con esta can ti dad de in for ma -
ción y el grá fi co mues tra como se debe
rea li zar este pro ce so. Sin em bar go, se re -
co mien da man te ner el pro ce so de la for -
ma más sen ci lla po si ble. El mé to do más
sim ple de to dos pue de ser se lec cio nar pri -
me ro a los so li ci tan tes por sor teo y des -
pués ve ri fi car que las per so nas ele gi das
cum plen los re qui si tos.

La ve ri fi ca ción de la in for ma ción

Éste po dría ser un pro ce so muy lar go y di -
fí cil. Se re co mien da que se acep te la in -
for ma ción sin pe dir prue bas, pero ad vir -
tien do a los so li ci tan tes que sus nom bres
se rán pu bli ca dos o anun cia dos y que toda
per so na que sea de nun cia da por ob te ner
la par ce la bajo pre ten sio nes fal sas será in -
ves ti ga da y, en caso que se prue be la de -
nun cia, per de rá la par ce la y cual quier can -
ti dad de di ne ro que haya pa ga do. Se re co -
mien da que la se lec ción sea rea li za da por
un equi po de di ca do a esta ta rea tiempo
completo y bajo la supervisión de un
observador imparcial.
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Nota téc ni ca 13

Ejecución de las obras: 
Aplicación de la ley

Cuan do el pro yec to in clu ye una ur ba ni za -
ción exis ten te, es pe cial men te cuan do ésta 
está si tua da en áreas de rá pi do cre ci mien -
to a las afue ras de la ciu dad, en ton ces ha -
brán pro ble mas en la apli ca ción de las le -
yes. Es bas tan te pro ba ble que du ran te la
rea li za ción de los pla nos, se ha yan le van ta -
do nue vas cons truc cio nes en los te rre nos
que an tes es ta ban va cíos. No es su fi cien te
con te ner una ley o una or den que prohí ba 
la ur ba ni za ción. Para que se pue dan to mar 
ac cio nes para hacer efectivo el cum pli -
mien to de la ley, se requiere que haya:

1 Una ne ce si dad para ha cer efec ti va la
ley.

2 Fa ci li dad para dis po ner de prue bas de
usur pa ción.

3 Un me dio de apli ca ción de la ley.

4 Alter na ti vas le ga les a dis po si ción de las 
per so nas que han in va di do un te rre no.

El tema es es pe cial men te di fí cil por que es 
pro ba ble que la in va sión sea lle va da a cabo 
par cial men te por las per so nas a las que el
pro yec to tra ta de ayu dar (los gru pos de
in gre so más ba jos, sin me dios al ter na ti vos
para sa tis fa cer su ne ce si dad de vi vien da) y 
par cial men te por los es pe cu la do res, ani -
ma dos por la ac ti vi dad del pro yec to. A
con ti nua ción se pre sen tan unas ideas que
pue den ser úti les en esta di fí cil ta rea:

• La apli ca ción de la ley a tra vés de una
co mu ni dad or ga ni za da pro ba ble men te
sea el me dio más efi caz. Con súl te se la
nota téc ni ca 19 para más de ta lles so bre
los pro ce sos par ti ci pa ti vos.

• Tan pron to como sea po si ble (es de cir,
an tes de que se lle ve a cabo cual quier
di se ño de ta lla do) de ben se ña lar se los lí -
mi tes más im por tan tes con pos tes de
hor mi gón nu me ra dos (véa se la nota
téc ni ca 2, pág. 122). Estos pos tes de -
ben ser de fá cil iden ti fi ca ción en el te -
rre no, lo que re sul ta fun da men tal para
que los obre ros pue dan de tec tar in me -
dia ta men te las in frac cio nes co me ti das.
Cuan do esto ocu rra, es im por tan te rea -
li zar una ad ver ten cia enér gi ca para que
la edi fi ca ción pue da ser des mon ta da y
se pue dan con ser var los ma te ria les en
buen es ta do. Si no se pro du ce nin gu na
ac ción en un pla zo de ter mi na do (por
ejem plo de una se ma na) en ton ces se
debe dar un avi so con un día de an te la -
ción, y pro ce der a re mo ver la es truc tu -
ra por la fuer za. El he cho de no ac tuar
de for ma enér gi ca sig ni fi ca rá que no
será po si ble con tro lar la ur ba ni za ción,
por lo que gran par te del tra ba jo del or -
ga nis mo se em plea rá en re di se ñar y en
rea li zar ine fi ca ces es fuer zos de con trol.
El es tu dio de me di ción del sue lo y las
fo to gra fías aé reas, si es tán ac tua li za das,
se rán muy úti les para de mos trar que se
ha pro du ci do una usur pa ción del te rre -

no, pero no hay nada más efi caz que las 
se ña les fí si cas, es pe cial men te si se com -
bi nan con lí mi tes de de mar ca ción, del
tipo de muros bajos.

• Si se está tra ba jan do en un área ex ten -
sa, no será po si ble con tro lar toda la ur -
ba ni za ción ni re sul ta rá po si ble de te ner
to das las in va sio nes. Es con ve nien te
con cen trar la “ac ti vi dad po li cial” en
aque llas áreas ta les como las már ge nes
del te rre no, las vías im por tan tes y los
te rre nos re ser va dos; ya que es tas zo nas
tie nen una im por tan cia fun da men tal
para el fu tu ro del pro yec to. Res pec to a
las áreas res tan tes del te rre no, es di fí cil 
es tar se gu ro de los li nea mien tos fi na les
has ta que no se cuen te con los pla nos
de ta lla dos. La apli ca ción de la ley es
im por tan te, pero no re sul ta agra da ble
ni po pu lar; por ello es de vi tal im por -
tan cia que las per so nas del lu gar com -
pren dan las ra zo nes de di cha apli ca ción
y que se pon ga a su dis po si ción una al -
ter na ti va po si ti va, como la dis po ni bi li -
dad de nue vas par ce las, en el me nor
tiem po po si ble y pre fe ri ble men te an tes 
de ini ciar las obras.

Nota téc ni ca 14

Ejecución de las obras:
Asistencia técnica a los
titulares de las parcelas

La can ti dad de asis ten cia téc ni ca que se
ha de pres tar a los ti tu la res de las par ce las 
de pen de de dos puntos:

• Cuán ta ayu da se ne ce si ta y de qué tipo.

• La ca pa ci dad del or ga nis mo para ofre -
cer esa ayu da.

Es pro ba ble que la ayu da re que ri da por los 
ti tu la res de las par ce las se cen tre en el di -
se ño de las par ce las, es pe cial men te en los
ca sos en los que la im plan ta ción tie ne que
cum plir los re qui si tos de los có di gos de
cons truc ción. Pue de que tam bién ne ce si -
ten ayu da so bre téc ni cas de cons truc ción,
si hay un nú me ro sig ni fi ca ti vo de pro pie -
ta rios no cua li fi ca dos que es tán cons tru -
yen do sus pro pias ca sas, en vez de uti li zar
es pe cia lis tas lo ca les como al ba ñi les y car -
pin te ros.

El or ga nis mo en car ga do de la eje cu ción
pue de su mi nis trar los pla nos del di se ño
bá si co para par ce las de ta ma ño es tán dar.
Esto con tri bui rá a cum plir los po si bles re -
qui si tos bu ro crá ti cos. Tam bién se pue de
idear un ma nual de cons truc ción sim pli fi -
ca do o em plear tra ba ja do res ca li fi ca dos
que pue dan acon se jar y mos trar la apli ca -
ción de las téc ni cas de cons truc ción. Esto
úl ti mo tam bién pue de ser un me dio de in -
tro du cir téc ni cas me jo ra das de cons truc -
ción.

Nor mal men te, el sis te ma exis ten te fun -
cio na rá bas tan te bien. El or ga nis mo debe
es tar se gu ro de que pue de me jo rar la si -
tua ción exis ten te an tes de in ter ve nir. Se
pue de ofre cer asis ten cia téc ni ca a dis tin -
tos ni ve les:

• Infor ma ción sen ci lla y bá si ca so bre la
cons truc ción, por ejem plo de le tri nas
de foso, y se pue den pro por cio nar mo -
de los de pla nos so bre la or ga ni za ción
del es pa cio, lo que per mi ti rá la fu tu ra
me jo ra.

• Para quie nes pue den co men zar a cons -
truir con ma te ria les per ma nen tes se les
pue den pro por cio nar tan to di bu jos es -
truc tu ra les y ar qui tec tó ni cos como pre -
su pues tos y/o pla nes de ta lla dos para la
par ce la de di men sión es tán dar. Los di -
se ños, pre su pues tos o pla nes de ta lla dos 
de ben per mi tir la cons truc ción por eta -
pas.

• Orien ta cio nes para los co lo nos que es -
tén re cons tru yen do con ma te ria les per -
ma nen tes.

• Ayu da a in tro du cir me jo ras en los mé -
to dos lo ca les de cons truc ción.
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Nota téc ni ca 15

Escalas apropiadas 
de mapas y planos

La es ca la más ade cua da para un pla no o
un di bu jo de pen de de su pro pó si to y de
su con te ni do. En la prác ti ca, la re gla ge ne -
ral para de ter mi nar la es ca la es “que la es -
ca la per mi ta mos trar cla ra men te toda la
in for ma ción re que ri da, sin dar lu gar a con -
fu sio nes, y que pue da com pren der se fá cil -
men te”. Esto de pen de tam bién de la ca li -
dad de los grá fi cos y de la po si ble ne ce si -
dad de po ner el di bu jo en la pa red para
uti li zar lo du ran te las reu nio nes del co mi té 
(en cuyo caso ne ce si ta ser más gran de de
lo nor mal). El pla no tam bién debe ser de
un ta maño apro pia do, ase gu ran do que los
cos tos de im pre sión se mantienen bajos y
que el dibujo no es demasiado grande
como para dificultar su manejo.

Por con si guien te, el ob je ti vo es con tar
con un di bu jo tan pe que ño como sea po si -
ble, a la vez que se man tie ne la le gi bi li dad
y la cla ri dad de la in for ma ción con ve nien -
te para su pro pó si to.

Tam bién hay que te ner en cuen ta la
uti li za ción de ta ma ños es tán dar de pa pel,
ya que cual quier tra ba jo de im pre sión que 
re quie re un ta ma ño no es tán dar de pa pel,
au to má ti ca men te re sul ta rá más cos to so,
pues to que re quie re ope ra cio nes ma nua les 
adi cio na les, no en ca ja en los in for mes y en 
ge ne ral com pli ca el tra ba jo grá fi co. Con -
se cuen te men te, es bue no adop tar por nor -
ma una es ca la que pue da ser más pe que ña 
de lo pre vis to ori gi nal men te, pero que se
ajus te al pa pel es tán dar. Por lo ge ne ral
hoy en día, el ta ma ño “A” es co no ci do in -
ter na cio nal men te. Estos ta ma ños son los
siguientes:

A0 1168 × 840 mm.

A1  840 × 584 mm.

A2  584 × 420 mm.

A3  420 × 297 mm.

A4  297 × 210 mm.

A5  210 × 148 mm.

Tam bién es im por tan te no “in ven tar” es -
ca las, sino uti li zar las es ca las re co no ci das a 
ni vel in ter na cio nal para las que exis ten re -
glas de es ca la (esto es, 1:250.000,
1:10.000, 1:2.500, 1:1.250 y 1:500). En
la ta bla 28 se re la cio nan las es ca las con sus 
usos normales.

Fi gu ra 85
Ejem plos de es ca las de pla nos
A 1:25.000, B 1:2.500 y C 1:250
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Tí tu lo de los ma pas, 
pla nos o di bu jos

Plan Maes tro 
de la ciu dad

Pla no de la 
co mu ni dad

Plan de ta lla do de 
la co mu ni dad

Ma pas to po grá fi cos 
o de tra za dos

De mar ca ción de
blo ques o par ce las

Di bu jos de di se ño y
de tra ba jo de ti pos
de casa es tán dar y
de edi fi cios es pe cia -
les co mu ni ta rios.

De ta lles tí pi cos de
la cons truc ción de
vi vien das, edi fi cios
es pe cia les del cen -
tro co mu ni ta rio.

Pro pó si to

Iden ti fi car el área de ur ba ni -
za ción y su per vi sar su cre ci -
mien to en re la ción con las 
po lí ti cas de cre ci mien to de la
ciu dad.

Mos trar el con cep to y la po lí -
ti ca de pla ni fi ca ción ge ne ral
bajo la for ma de un grá fi co
de la lo ca li za ción de la par ce -
la.

Para reu nir en un mapa de
base co mún to das las vías y
ser vi cios.

Para rea li zar la de mar ca ción
de la po si ción de los blo ques,
vías, elec tri ci dad, te lé fo nos,
agua, su mi de ros, alum bra do
de las ca lles, etc.

Para la de mar ca ción de 
la po si ción de las par ce las 
in di vi dua les.

Para ob te ner los per mi sos de
cons truc ción.

Para pro por cio nar de ta lles de
la cons truc ción apro pia da de
los edi fi cios.

Esca la
apro pia da

1:25.000

1:10.000

1:2.500

1:1.250 ó 
1:1.000

1:500

1:100 ó
1:50

1:20, 1:10 
ó 1:5

Co men ta rios

De pen dien do de la com ple ji dad
tam bién se po dría ha cer a una es -
ca la de 1:50.000 sin que se pro duz -
ca una pér di da ex ce si va de de ta lle.

Re sul ta útil para los pro pó si tos de
pro gra ma ción y de su per vi sión,
pero es de ma sia do pe que ño para 
el uso de ta lla do co ti dia no.

Es un mapa ge ne ral de tra ba jo para 
la coor di na ción de ser vi cios y vías;
re sul ta muy útil en la prác ti ca.

Es la es ca la más pe que ña que ofre -
ce la exac ti tud su fi cien te se ña lan -
do, por ejem plo, las in ter sec cio nes
via rias.

Esta es ca la re sul ta útil para rea li zar
de mar ca cio nes, pue de ser uti li za da
con fi nes le ga les; por ejem plo, pro -
pie dad de la par ce la, y es su fi cien -
te men te gran de como para ser uti -
li za da para su per vi sar la ur ba ni za -
ción en la par ce la.

Esto de pen de de la com ple ji dad y
ex ten sión de los de ta lles que se ne -
ce si tan para la vi vien da y el ta ma ño 
de la mis ma.

De pen dien do del pro pó si to, es tos
di bu jos pue den rea li zar se a la es ca -
la re que ri da por el Mi nis te rio y por
la prác ti ca lo cal.

Ta bla 28
Esca las apro pia das de ma pas y pla nos



Nota téc ni ca 16

Valoración de la eficiencia
de la implantación

Esta nota téc ni ca se re fie re al mé to do
para eva luar los di seños de vi vien das pro -
pues tos o exis ten tes e in di car la efi cien cia
con la que uti li zan el sue lo dis po ni ble. Al
ela bo rar las pro pues tas del pro yec to tam -
bién ten drán que te ner se en cuen ta otros
fac to res, como la fa ci li dad de ins ta la ción
de in fraes truc tu ras pú bli cas jun to con los
fac to res so cia les, eco nó mi cos, cul tu ra les y 
cli má ti cos. La com bi na ción de es tos fac to -
res para pre sen tar tra za dos ade cua dos re -
que ri rá ha bi li dad y ex pe rien cia. Por lo
tan to, el método que se describe a
continuación sólo trata de ser un punto de 
arranque.

Una me di da de la efi cien cia de una im -
plan ta ción será la pro por ción de sue lo pri -
va do o ge ne ra dor de be ne fi cios que se
ofrez ca1. Para va lo rar la, es ne ce sa rio cla si -
fi car el sue lo uti li za do en tres ca te go rías
prin ci pa les, que pue den de fi nir se como:

• Sue lo pú bli co, in clu yen do el área ocu pa -
da por ca rre te ras y es pa cios pú bli cos
ex te rio res, cuyo cos to tie ne que ser pa -
ga do por los re si den tes del lu gar.

• El sue lo se mi pú bli co, in clu yen do to dos
los cen tros de en se ñan za y otras ins ti tu -
cio nes es pe cia li za das, cuyo cos to nor -
mal men te es pa ga do por la ins ti tu ción
mis ma.

• El sue lo pri va do, in clu yen do par ce las
in di vi dua les para la vi vien da, co mer cio
y otros usos, y cu yos cos tos nor mal -
men te son su fra ga dos por los ocu pan -
tes. Tam bién in clui ría para este aná li sis
el sue lo co mu nal que es man te ni do por
los pro pie ta rios co lin dan tes, como por
ejem plo una ca rre te ra pri va da o un ca -
lle jón sin sa li da.

En una im plan ta ción efi cien te, el sue lo
pú bli co ideal men te de be ría ser el 20% del 
área to tal de las vi vien das. Una pro por -
ción ma yor a ésta, im pon drá una car ga
ma yor so bre las fi nan zas del or ga nis mo
en car ga do de la eje cu ción.

La pro por ción de sue lo se mi pú bli co de -
pen de rá en cier to modo del ta ma ño del
área es tu dia da. Así, por ejem plo, en los
ba rrios la ne ce si dad prin ci pal se cen tra rá
en dis po ner de un cen tro de en se ñan za
pri ma ria, tien das lo ca les y edi fi cios re li -
gio sos. Para las áreas ma yo res tam bién se
ne ce si ta rán clí ni cas, cen tros de en se ñan za
se cun da ria y otras ins ta la cio nes ma yo res,
con se cuen te men te la pro por ción de te rre -
no se mi pú bli co ten drá que in cre men tar se. 
Para un ba rrio con un pro me dio de 5.000
per so nas, la ex pe rien cia in di ca que pro ba -
ble men te un 15% de sue lo semi-pri va do
será suficiente.

Los por cen ta jes de efi cien cia en cada
ca te go ría para rea li zar este aná li sis son:

Sue lo pú bli co 20% – 25%
Sue lo se mi pú bli co 15% – 18%
Sue lo pri va do 55% – 62%

Para áreas pu ra men te co mer cia les o in -
dus tria les, la pro por ción de tie rra con usos 
pri va dos (es de cir, ge ne ra do ras de be ne fi -
cios) debe ser ma yor que para áreas re si -
den cia les, pues to que ge ne ral men te ha brá
me nos es pa cios se mi pú bli cos.

Este aná li sis no ga ran ti za rá que una im -
plan ta ción sea efi cien te en to dos los as -
pec tos, pero ofre ce un pun to de re fe ren -
cia. Las tra di cio nes lo ca les y las as pi ra cio -
nes so cia les tam bién de sem pe ña rán un
im por tan te pa pel en la de ter mi na ción de
la im plan ta ción fi nal.

Efi cien cia de la red 
de in fraes truc tu ra

Una gran par te de los cos tos de ur ba ni za -
ción del te rre no de pen de rán de las re des
de in fraes truc tu ra, es pe cial men te del al -
can ta ri lla do que fun cio na con agua. Estos
cos tos se pue den re du cir de for ma sig ni fi -
ca ti va me dian te el uso de tra za dos que li -
mi ten al mí ni mo la lon gi tud to tal de las
ca lles. Las orien ta cio nes da das en este
Ma nual so bre im plan ta cio nes, ta maños y
for mas de las parcelas contribuirán a
ofrecer un sistema eficiente.

La me di da de “tie rra pú bli ca”, des cri ta
an te rior men te, re fle ja la pro por ción del
es pa cio de ca rre te ras, siem pre que la can -
ti dad de otros sue los pú bli cos con ti núe
sien do la mis ma. Por lo de más, se pue den
es ta ble cer com pa ra cio nes en tre los tra za -
dos mi dien do la lon gi tud to tal de las ca -
lles.

Ge ne ral

No se acon se ja que se em plee mu cho
tiem po en el tipo de aná li sis es bo za do
aquí. Los mé to dos se pue den apli car de
for ma bas tan te ge ne ral como una ve ri fi ca -
ción am plia de la efi cien cia de las im plan -
ta cio nes pro pues tas. En los ca sos en los
que el exa men mues tra unos re sul ta dos
ale ja dos del punto óptimo, esto se puede
deber a:

• La pre sen cia de una gran área de sue lo
pú bli co o se mi pú bli co des co nec ta da del 
ba rrio.

• Cos tum bres lo ca les par ti cu la res de im -
plan ta ción.

La des via ción del pun to más fa vo ra ble no
tie ne que ser ne ce sa ria men te erró nea,
pero pro du ci rá cos tos adi cio na les, por lo
que debe ser te ni da en cuen ta por los res -
pon sa bles de la toma de de ci sio nes.
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Fi gu ra 86
Ti pos de con trol del sue lo

1 Se pue den en con trar más de ta lles so bre este mé to do para el uso efi cien te del sue lo en “The Urba ni sa tion Pri mer” es cri to por CAMINOS, H y
GOETHERT, R, De par ta men to de Pro yec tos Urba nos del Ban co Mun dial, 1976.



Nota téc ni ca 17

Tab las de referencia: 
El fac tor de descuento, 
el valor presente de un fac tor anual y 
el fac tor de recuperación del cap i tal

Los si guien tes seg men tos se reim pri men con el per mi so de
“Com poun ding and Dis coun ting Ta bles for Pro ject Eva lua tion”,
pu bli ca do por J. Pri ce Git tin ger, Insti tu to de De sa rro llo Eco nó -
mi co, Ban co Inter na cio nal para la Re cons truc ción y el De sa rro llo, 
Wa shing ton DC, 1973, Bal ti mo re (John Hopkins University
Press).

Los ejem plos se re fie ren a la for ma de lle var a cabo los cálcu -
los, más que a la re pre sen ta ti vi dad de los cálcu los es pe cí fi cos
para pro yec tos de vi vien da.

Re su men de las ta blas de va lor pre sen te

Para la ma yo ría de los pro yec tos, sólo será ne ce sa rio con tar con el 
fac tor de des cuen to y el va lor pre sen te anual (má xi mo con tres
de ci ma les). Los si guien tes seg men tos han sido se lec cio na dos para 
in cluir las ta sas de des cuen tos más co mu nes en la re la ción cos -
tos-be ne fi cios y en los cálcu los de va lor pre sen te neto; así como
para ofre cer in ter va los apro pia dos de los cua les in ter po lar cuan do 
se uti li ce la téc ni ca de la tasa de ren di mien to in ter no para es ti -
mar los be ne fi cios eco nó mi cos in ter nos o la ren ta bi li dad fi nan cie -
ra in ter na. Tres de ci ma les son su fi cien tes para es ti mar la re la ción 
cos to-be ne fi cio has ta la dé ci ma par te más cer ca na al ín di ce del
va lor uni ta rio, y per mi ti rán es ti mar el ren di mien to eco nó mi co o
fi nan cie ro in ter no uti li zan do la téc ni ca de la tasa de ren di mien to
in ter no hasta el punto porcentual global más cercano (una
estimación tan precisa como se justifique en un proyecto de
urbanización).

Fac tor de des cuen to (Ta bla 30, pág. 138)
¿Cuán to vale 1 hoy en re la ción con una fe cha fu tu ra?
(Va lor pre sen te de 1)

Este fac tor per mi te de ter mi nar el va lor pre sen te de una can ti dad 
re ci bi da o pa ga da en el fu tu ro. El pro ce so para en con trar el va lor
pre sen te (des con ta do o ac tua li za do) en la pre pa ra ción del pro -
yec to se re fie re ge ne ral men te a la prác ti ca de des con tar los in te -
re ses del va lor de un pago fu tu ro, a fin de cal cu lar su equi va len te
ac tual. Hay que seña lar que el fac tor de des cuen to es el re cí pro -
co del fac tor de com po si ción. Por lo tan to, es co mún en con trar
expresiones del tipo de “descontado a un tipo de interés del
14%”.

El uso más co mún del des cuen to en la eva lua ción de un pro -
yec to es para ha llar el va lor pre sen te (ac tual o des con ta do) de los 
cos tos fu tu ros o de los be ne fi cios fu tu ros.

El be ne fi cio neto del Plan de Irri ga ción de Houns low en Ja mai -
ca, al cabo de los 14 años del ini cio de su eje cu ción, se es ti mó en
173.831 dó la res ja mai ca nos ($J). Si se pro du jo un des cuen to a un 
tipo de in te rés del 21%, ¿cuál era el va lor pre sen te (ac tua li za do,
ac tual) en el ini cio del pro yec to (To)?

173.831 $J × 0,069 = 11.994 $J
Va lor real en Fac tor de Va lor pre sen te al ini cio
el tiem po des cuen to del pro yec to
fu tu ro (T14) del 21% 

a los 14 años

Una plan ta de ce men to pro du ci rá 1’180.000 (Tcs) en sus pri me -
ros doce me ses de fun cio na mien to en 1975, el cual co rres pon de al
4o año del pro yec to (T4). Si se efec túa un des cuen to del 12%,
¿cuál es el va lor pre sen te (ac tual) de esa pro duc ción al 31 de di -
ciem bre de 1971 (To)?

1’180.000 Tcs × 0,636 = Tcs 750.480
Va lor de Fac tor de Va lor pre sen te
la pro duc ción des cuen to a fi na les de 1971 (To)
en 1975 (T4) del 12% para del ren di mien to de

el cuar to año 1975

Este es el caso de una re pre sa que to da vía es ta rá en fun cio na -
mien to al cabo de 50 años. Si se con si de ra que el va lor fu tu ro de

la re pre sa (al cabo de los 50 años) equi va le a su cos to de sus ti tu -
ción y que éste as cen de rá a 1’200.000 dó la res ame ri ca nos (US$)
(y uti li zan do sólo tres de ci ma les en el pro ce so de des cuen to), ¿cuál 
es el va lor pre sen te de la re pre sa des con tan do a un in te rés del
17%?

1’200.000 US$ × 0,000 = 0 US$
Va lor fu tu ro Fac tor de Va lor pre sen te 
a los 50 años des cuen to en el To
(T50) del 17%

Va lor pre sen te de un fac tor anual (Ta bla 31, pág. 139)
¿Cuán to vale hoy 1 re ci bi do o pa ga do anual men te?
(Va lor pre sen te de 1 por año, fac tor de des cuen to para un flu jo de
in gre sos)

Este fac tor per mi te de ter mi nar el va lor pre sen te de una can ti dad 
cons tan te re ci bi da cada año du ran te un cier to pe río do de tiem po
en el fu tu ro. Este va lor aho rra mu cho tiem po en la rea li za ción de
los cálcu los ne ce sa rios para la eva lua ción del pro yec to. Su uso es
di rec to y sen ci llo si es uti li za do para un flu jo cons tan te de di ne ro
que co mien ce en el pri mer año y que se pro lon gue du ran te al gu -
nos años, por ejem plo has ta el año 11o del pro yec to (de T1 a
T11). Pero tam bién pue de uti li zar se para de ter mi nar el va lor pre -
sen te, hoy (To), de un flu jo cons tan te de di ne ro que co mien ce en 
un tiem po dis tin to que el pri mer año (por ejem plo, que co mien -
ce el 7o año y que con ti núe has ta el 15o (de T7 a T15)), aun que
esto re quie re al gu nos cálcu los adi cio na les.

Hay que se ña lar que el va lor pre sen te del fac tor anual, para un 
nú me ro de años de ter mi na do, es el to tal de los fac to res de des -
cuen to de to dos los años has ta el úl ti mo año.

En Pa kis tán un gran je ro con 15 acres in vier te en un pozo y se
es ti ma que, como pro me dio, gana unos in gre sos ne tos in cre men ta -
les de 4.415 ru pias cada año a lo lar go de los 15 años de vida del
pozo. Si el tipo de des cuen to apli ca do es del 18%, ¿cuál es el va lor
pre sen te de este flu jo de in gre sos para el gran je ro en el mo men to
de su in ver sión (To)?

4.415 ru pias × 5,092 = 22.481 ru pias
Can ti dad anual Va lor pre sen te Va lor pre sen te  
re ci bi da cada año del 18% de del flu jo de
des de el pri mer año un fac tor anual de in gre sos en el To
has ta el 15o (T1–T15) por un pe río do

de 15 años

En el ejem plo an te rior de la fá bri ca de ce men to, se pue de se ña lar 
cómo se pue de uti li zar el fac tor para el va lor pre sen te (des con ta -
do) anual cuan do el flu jo de los va lo res fu tu ros co mien zan en un
mo men to dis tin to al pri mer año.

Cuan do la fá bri ca de ce men to está en ple na pro duc ción, en
1977, equi va le al 6o año del pro yec to (T6), la fá bri ca pro du ci rá
ce men to por un va lor anual de 1’470.000 Tcs. a lo lar go de la
vida eco nó mi ca de la fá bri ca, pre vis ta para 15 años. ¿Cuál es el
va lor pre sen te de la pro duc ción de ce men to de 1977 has ta 1986
(T6–T15) con la apli ca ción de un tipo de des cuen to del 12%?

Para se guir ade lan te, se debe cal cu lar pri me ro el fac tor por el
que se ha de mul ti pli car el va lor anual de la pro duc ción de ce -
men to. Esto su po ne ha llar la par te del fac tor ne ce sa ria para cal -
cu lar el va lor pre sen te (des con ta do) anual, que se pro du ce des de
el 6o has ta el año 15o. El pro ce di mien to es sus traer el va lor del
fac tor du ran te 5 años (hay que se ña lar que no es el fac tor para 6
años) del va lor del fac tor du ran te 15 años.

12% va lor pre sen te de un fac tor anual du ran te 
 un pe río do de 15 años (T15)    6,811
MENOS el 12% del va lor pre sen te de un fac tor 
 anual du ran te 5 años (T5) – 3,605
Va lor pre sen te de un fac tor anual del 12% para el 6º  
 año y has ta los 15 años (T6–T15) (=suma de los  
 fac to res de des cuen to por es tos 10 años)    3,206

Es ne ce sa rio sub ra yar que el va lor de 3,206 cal cu la do para los 10
años a par tir del 6o año has ta el 15o (T6–T15) no es el mis mo que 
el va lor del fac tor para los 10 pri me ros años (T1–T10) que es de
5,650. La ra zón de esto es que los 10 años que van des de el 6o

has ta el 15o (T6–T15) lle gan más allá en el fu tu ro que los pri me -
ros 10 años (T1–T10).

El cálcu lo del fac tor pue de ve ri fi car se (te nien do en cuen ta
erro res apro xi ma dos) apro ve chan do que el he cho de pre sen tar el
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va lor de un fac tor anual sea sim ple men te el sub to tal ac tua li za do
de los fac to res de des cuen to, como se in di có más arri ba.

A con ti nua ción, el fac tor cal cu la do pue de em plear se para de ter -
mi nar el va lor pre sen te del flu jo de los in gre sos fu tu ros.

1’475.000 Tcs × 3,206 = 4’728.850
Pro duc ción anual Va lor pre sen te Va lor pre sen te del
des de el 6o año del fac tor flu jo fu tu ro de in gre sos
has ta el 15o anual a tra vés en el To
(T6–T15) de los 15 años

que se han 
cal cu la do

Fac tor de re cu pe ra ción 
del ca pi tal (Ta bla 32, págs. 140, 141)
Es el pago anual que se rea li za rá para cu brir el prés ta mo de un
dó lar en X años con in te rés com pues to so bre el sal do
(Fac tor de pago par cial)

Este fac tor per mi te cal cu lar cuá les se rían los pa gos anua les cons -
tan tes ne ce sa rios para cu brir un prés ta mo a lo lar go de un de ter -
mi na do pe río do de tiem po y a una tasa de in te rés dada. El pago
to tal es una com bi na ción va ria ble del interés y la cuota a capital.
Hay que seña lar que éste es el fac tor re cí pro co del va lor pre sen te 
de un fac tor anual.

El Ban co de De sa rro llo Agrí co la de Pa kis tán con ce de prés ta mos 
a los agri cul to res para fi nan ciar tu be rías de dre na je a una tasa
de in te rés del 8%. Si un agri cul tor toma pres ta das a 10 años, de
8.790 ru pias para una tu be ría, ¿cuál es la can ti dad anual del in -
te rés y de la cuo ta a ca pi tal?

8.790 ru pias × 0,149029 = 1.310 ru pias
Can ti dad que se Fac tor de Can ti dad de pago 
tomó pres ta da re cu pe ra ción anual des de fi na les
ini cial men te del ca pi tal para del pri mer año
al co mien zo un pe río do has ta fi na les del
del pri mer año (To) de 10 años (T10) 10o año (T1–T10)

El go bier no ha acor da do ha cer un prés ta mo a 20 años, a una en ti -
dad en car ga da de ca rre te ras de pea je, por una can ti dad de
500.000 dó la res ame ri ca nos y a una tasa de in te rés del 12%. Los
tres pri me ros años del prés ta mo se rán para cons truir la ca rre te ra,
por lo que el go bier no ha acor da do “ca pi ta li zar” el in te rés has ta
que se haya com ple ta do la ca rre te ra y haya co men za do la re cau -
da ción del pago de pea jes en el 4o año. La can ti dad que se gas ta rá 
en la cons truc ción du ran te el pri mer año (T1) será de 100.000
dó la res ame ri ca nos. Tan to en el 2o como en el 3er año (T2 y T3)
los gas tos de cons truc ción se rán de 200.000 dó la res ame ri ca nos.
¿Cuál es la can ti dad anual to tal que la en ti dad en car ga da de ca -
rre te ras de pea je debe pa gar al go bier no, en tre ca pi tal e in te re ses,
si el pago del prés ta mo se hace en los 17 años res tan tes del pe río do 
por el que se con ce dió el prés ta mo, es de cir del 4º año has ta el 20o

(T4–T20)?
Al acor dar “ca pi ta li zar” el in te rés du ran te los tres pri me ros

años del prés ta mo, el go bier no, en rea li dad, ha acor da do no co -
brar los in te re ses que nor mal men te se de be rían y ha pre fe ri do
aña dir los in te re ses ven ci dos al ca pi tal del prés ta mo (de ahí que
se uti li ce el tér mi no “ca pi ta li zar”), im po nien do así un tipo de in -
te rés del 12% so bre el nue vo to tal.

Con si de ran do el de sem bol so del pri mer año (T1) como ejem -
plo, se pue de ver que el go bier no per mi ti rá a la en ti dad en car ga -
da de ca rre te ras de pea je que con ti núe aña dien do los in te re ses
ven ci dos de los de sem bol sos del pe río do de tres años al ca pi tal
ini cial has ta fi na les del 3er año (T3). De este modo, el va lor a pa -
gar al fi nal del 3er año (T3) será el ca pi tal ori gi nal más los in te re -
ses com pues tos por un pe río do de 3 años. El fac tor de com po si -

ción para 1 se uti li za para de ter mi nar que la suma a pa gar por el
de sem bol so de 100.000 dó la res ame ri ca nos du ran te el pri mer
año (T1) as cen de rá a fi na les del ter cer año (T3) a 100.000 dó la -
res ame ri ca nos × 1,404928 = 140.493 dó la res ame ri ca nos. Para
el de sem bol so del 2o año (T2), el pro ce so de ca pi ta li za ción sólo
se apli ca al 2o y 3er año (T2 y T3), usan do de esta ma ne ra el fac -
tor de com po si ción de 1 du ran te 2 años. Por con si guien te, la can -
ti dad a pa gar por el de sem bol so de 200.000 dó la res ame ri ca nos
du ran te el 2o año (T2) es de 200.000 $ × 1,254400 = 250.880 $
ame ri ca nos. Para el 3er año se si gue un pro ce so si mi lar. Des pués
se su man es tas can ti da des para mos trar la can ti dad de ca pi tal y
de in te re ses ven ci dos ca pi ta li za dos al fi nal del 3er año (T3) como
apa re ce a con ti nua ción.

El fac tor de re cu pe ra ción del ca pi tal al 12% se pue de apli car aho -
ra a la can ti dad adeu da da al co mien zo del 4º año (= fin de T3),
para de ter mi nar así el ni vel ne ce sa rio de pa gos de ca pi tal e in te -
re ses para que la en ti dad en car ga da de ca rre te ras de pea je pue da
pa gar el prés ta mo al go bier no.

615.373 US$ × 0,140457 = 86.433 US$
Can ti dad to tal Fac tor de Can ti dad de los pa gos 
in clu yen do el ca pi tal re cu pe ra ción anua les des de el 4º año
y los in te re ses del ca pi tal al  has ta el 20o (T4–T20)
ca pi ta li za dos 12% du ran te
adeu da dos 17 años
a fi na les  
del 3er año (T3)
[= co mien zo del 
4º año (T4)]

Me di das de des cuen to del va lor del pro yec to

En la pre pa ra ción del pro yec to, el fac tor de des cuen to y el va lor
pre sen te del fac tor anual se uti li zan fre cuen te men te para per mi -
tir es ta ble cer com pa ra cio nes en tre el po ten cial de ge ne ra ción de
ri que za de un pro yec to y el de otros proyectos alternativos.

Com pa ra cio nes cos to-be ne fi cios Ge ne ral men te se uti li zan
tres me di das de des cuen to del va lor del pro yec to, que son com -
pa ra cio nes de los be ne fi cios en re la ción con los cos tos:
Va lor pre sen te de los be ne fi cios

Estas tres me di das son fun da men tal men te las mis mas. Para cual -
quier tipo de pro yec to de in ver sión exis te una tasa de in te rés,
que es la tasa de ren di mien to in ter no y en la que la pro por ción
cos to-be ne fi cio es igual a 1 y el va lor pre sen te neto es cero.

La re la ción cos to-be ne fi cio se em plea ge ne ral men te como una
he rra mien ta para ayu dar a eva luar los pro yec tos del sec tor pú bli -
co y es pe cial men te aque llos re la cio na dos con los re cur sos hí dri -
cos. So la men te, en muy ra ras oca sio nes se uti li za para los pro yec -
tos del sec tor pri va do o para in ver sio nes del sec tor pú bli co como
las pre vis tas por las em pre sas es ta ta les. La tasa de ren di mien to
in ter no se uti li za, por lo ge ne ral, para ayu dar a eva luar pro yec tos
tan to de in ver sión pú bli ca como pri va da. Su uti li za ción es es pe -
cial men te fre cuen te en las gran des em pre sas y en tre los or ga nis -
mos in ter na cio na les cre di ti cios. El va lor pre sen te neto se uti li za
prin ci pal men te para eva luar las in ver sio nes en el sec tor pú bli co y
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Área del 
pro yec to

t1

t2

t3

Can ti dad 
del cré di to
del prés ta mo 
(US$)

100.000

200.000

200.000

Fac tor de in te rés
com pues to a 
fi na les del 
3er año (12%)

1,404928

1,254400

1,120000

Can ti dad a 
pa gar al fi nal
del 3er año
(US$)

140.493

250.880

224.000

Can ti dad to tal de ca pi tal e in te re ses ven ci dos 
al fi nal del 3er año 615.373

Año

 6

 7

 8

 9

10

Fac tor de 
des cuen to 12%

0,507

0,452

0,404

0,361

0,322

Año

11

12

13

14

15

Total

Fac tor de 
des cuen to 12%

 0,287

 0,257

 0,229

 0,205

 0,183

13,207



para de ter mi nar la al ter na ti va de op ti mi za ción del pro yec to
menos costosa.

La tasa de ren di mien to in ter no es la me di da em plea da con ma -
yor fre cuen cia en el Ban co Mun dial, aun que en al gu nas oca sio nes
tam bién se uti li za la re la ción cos to-be ne fi cio y el va lor pre sen te
neto.

Cos to de opor tu ni dad del ca pi ta To das las me di das de des -
cuen to del va lor del pro yec to de ben re la cio nar se con el cos to de
opor tu ni dad del ca pi tal. Para la em pre sa pri va da, el cos to de
opor tu ni dad del ca pi tal será un pro me dio en tre el ran go de in te -
rés de los cré di tos y el ran go de ga nan cia acep ta ble por las ac cio -
nes de la com pa ñía.

Para el con jun to de la so cie dad, el cos to de opor tu ni dad del
ca pi tal es la ren ta bi li dad de la úl ti ma (es de cir, mar gi nal) in ver -
sión que se pudo rea li zar cuan do la to ta li dad del ca pi tal dis po ni -
ble se in vir tió de la for ma me jor re mu ne ra da. Es di fí cil de ter mi -
nar el cos to de opor tu ni dad del ca pi tal para una so cie dad dada,
pero los eco no mis tas por lo ge ne ral con si de ran que se si túa en tre
el 8% y el 15% en la ma yo ría de los paí ses en de sa rro llo.

Re la ción cos to-be ne fi cio En las dis cu sio nes eco nó mi cas, la
“re la ción be ne fi cio-cos to” y la “re la ción cos to-be ne fi cio” son uti -
li za das in dis tin ta men te. A fin de cuen tas, en to dos los ca sos el
cálcu lo al que se re fie ren las dos ex pre sio nes es el mis mo. Tan to
el flu jo de be ne fi cios como el flu jo de cos tos son des con ta dos
me dian te un tipo de in te rés, que se con si de ra cer ca no al cos to de 
opor tu ni dad del ca pi tal, y se de ter mi na la re la ción en tre el va lor

des con ta do de los be ne fi cios di vi di do por el va lor pre sen te de los 
cos tos.

El ejem plo de Tri ni dad y To ba go ilus tras los cálcu los de la re -
la ción cos to-be ne fi cio para un pro yec to de po bla ción en Tri ni dad 
y To ba go, fi nan cia do en par te me dian te un prés ta mo del Ban co
Mun dial (ta bla 29).

Va lor pre sen te neto El va lor pre sen te neto es sim ple men te el
va lor pre sen te de los be ne fi cios ne tos de un pro yec to des con ta do 
al cos to de opor tu ni dad del ca pi tal. En la ta bla 29, se pue de ver
que el va lor pre sen te neto es el va lor pre sen te de los be ne fi cios
me nos el va lor pre sen te de los cos tos, 90’462.000 dó la res tri ni ta -
rios – 26’004.000 dó la res tri ni ta rios = 64’458.000 dó la res tri ni -
ta rios. En mu chas oca sio nes el cálcu lo re sul ta más sen ci llo si se
de ter mi na el flu jo in cre men tal de be ne fi cio neto (que en la eva -
lua ción de pro yec tos se de no mi na ge ne ral men te “flu jo de fon -
dos”) y se des cuen ta ese flu jo. Esto se ilus tra en las co lum nas (7), 
(8) y (9) de la ta bla 30, don de el flu jo in cre men tal de be ne fi cio
neto o el flu jo de fon dos se des cuen ta adop tan do un cos to de
opor tu ni dad del ca pi tal del 12% para ha llar un va lor pre sen te
neto de 2.462’000.000 de pe sos uru gua yos).

Tasa de ren di mien to in ter no La tasa de ren di mien to in ter no
debe de ter mi nar se por tan teo. La me di da re pre sen ta el ren di -
mien to de los re cur sos de di ca dos al mis mo, a lo lar go de la vida
del pro yec to. (Con tra ria men te a lo que se sue le afir mar, no se
ne ce si ta ha cer nin gún su pues to de rein ver sión.) El flu jo de fon -
dos se des cuen ta para de ter mi nar su va lor pre sen te. Por tan teo se 
ha lla una tasa de des cuen to que sea de ma sia do baja y que deje un 
va lor pre sen te po si ti vo, y se ha lla otra tasa de des cuen to que sea
de ma sia do ele va da y que deje un va lor pre sen te ne ga ti vo del flu jo 
de fon dos. Así se de fi ne un ran go que agru pa la ver da de ra tasa de 
ren di mien to in ter no, la cual pue de es ti mar se en ton ces me dian te
in ter po la ción. La re gla de in ter po la ción es la si guien te:

Un va lor pre sen te de un fac tor anual fue cal cu la do para el pe río -
do que va des de el 6º año has ta el 11º para aho rrar cálcu los. El
fac tor de la co lum na (10) de la ta bla 30, por ejem plo, se ha lló de 
la si guien te for ma:

20% del va lor pre sen te del fac tor anual 
 para un pe río do de 11 años    4.327
MENOS el 20% del va lor pre sen te de 
 un fac tor anual du ran te 5 años – 2.991
El 20% del va lor pre sen te de un fac tor 
 anual des de el 6º año has ta el 11º año    1.336

(Se pue de se ña lar que la suma de los fac to res de des cuen to para
los 12 años es la mis ma que el va lor pre sen te de un fac tor anual
para un pe río do de 12 años, te nien do en cuen ta erro res de apro -
xi ma ción. Así se cuen ta con una rá pi da ve ri fi ca ción in ter na).
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(1)
Año

1974

1975

1976

1977

1978

1979

1980

1981

1982

1983

1984

1985

1886

1987

1988

1989

1990

1991

1992

1993

1994

1995

1996

1997

1998

1999

2000

To tal

(2)
Cos tosa

 3.206

 5.228

 4.048

 3.630

 2.328

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

 2.168

66.136

(3)
F.C.c

10%

0,909

0,826

0,751

0,683

0,621

5,446*

     

9,236

(4)
V.P.d

10%

 2.914

 4.318

 3.040

 2.479

 1.446

11.807

      

26.004

(5)
Be ne fi ciosb

 —

    179

    534

  1.042

  1.729

  2.486

  3.729

  5.428

  7.525

 10.093

 12.857

 15.727

 17.912

 20.618

 22.692

 24.465

 26.145

 27.817

 29.456

 31.044

 32.585

 34.066

 35.472

 33.426

 34.156

 34.603

 34.724

500.510 

(6)
F.C.c

10%

0,909

0,826

0,751

0,683

0,621

0,564

0,513

0,467

0,424

0,386

0,350

0,319

0,290

0,263

0,239

0,218

0,198

0,180

0,164

0,149

0,135

0,123

0,112

0,102

0,092

0,084

0,076

9,238

(7)
V.P.d

10%

 —

   148

   401

   712

 1.074

 1.402

 1.913

 2.535

 3.191

 3.896

 4.500

 5.017

 5.194

 5.423

 5.423

 5.333

 5.177

 5.007

 4.831

 4.626

 4.399

 4.190

 3.973

 3.409

 3.142

 2.907

 2.639

90.462

Ta bla 29
Cálcu lo de la re la ción cos to-be ne fi cio: 
Ejem plo pro ce den te de un pro yec to de po bla ción, 
Tri ni dad y To ba go, (en mi les de dó la res tri ni ta rios)

Fuen te: Aná li sis pre pa ra do por I.Z. Hu sain, De par ta men to de pro yec tos de po bla ción, BIRF.
* El va lor pre sen te de un fac tor anual para el pe río do que va del 6o al 27o año fue cal cu la -
do si guien do el pro ce di mien to ex pli ca do en la pá gi na 135. El va lor pre sen te del flu jo cons -
tan te de cos tos des de 1979 has ta el año 2000, como apa re ce en la co lum na 2, se ob tu vo
me dian te la mul ti pli ca ción de los cos tos du ran te un año por el va lor des con ta do de un fac -
tor anual como apa re ce cal cu la do (2’168.000 dó la res tri ni ta rios × 5,446 = 11’807.000 dó la -
res tri ni ta rios).
a Los cos tos in clu yen los cos tos de ca pi tal y los cos tos pe rió di cos rea li za dos para po ner en
mar cha el pro yec to.
b Los be ne fi cios son aho rros pro ce den tes de na ci mien tos evi ta dos e in clu yen los cos tos de
ali men ta ción, ves tua rio, edu ca ción y sa ni dad.
c Fac tor de des cuen to.

d Va lor pre sen te del fac tor anual Re la ción cos to-be ne fi cio = 
90 462

26 004

.

.
 = 3,5
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(1)
Año

 1

 2

 3

 4

 5

6–11

12

To tal

(2)
Suma to tal de los 
ba lan ces del efec ti -
vo neto in cre men tal 
de los ga na de ros

–    438

–  1.269

+   710

+ 1.133

+ 1.270

+ 1.230

+ 3.884 c

+12.670

(3)
Impues -
tos a

–   120

+   55

+  114

+  214

+  286

+  286

+  286

+2.551

(4)
Sub ven- 
cio nes b

–299

– 80

– 80

– 80

– 80

  —

  —

–619

(5)
Ser vi -
cios téc -
ni cos

–315

– 40

– 40

– 40

– 40

– 40

– 40

–755

(6)
Inver sión
en el ran -
cho (*flu jo
de fon dos)

– 2.271

  —

  —

  —

  —

  —

  —

– 2.271

(7)
Be ne fi cios 
in cre men ta les

–  3.443

–  1.334

+   704

+ 1.227

+ 1.436

+ 1.476

+ 4.130

+11.576

(8)
F.D. d

12%

0,893

0,797

0,712

0,636

0,567

2,333*

0,257

6,195

(9)
Va lor
des con -
ta do
12%

– 3.075

– 1.063

+  501

+  780

+  814

+3.444

+1.061

+2.462

(10)
F.D. d

20%

0,833

0,694

0,579

0,482

0,402

1,336*

0,112

4,438

(11)
Va lor
des con-
tado
20%

– 2.868

–   926

+  408

+  591

+  577

+1.972

+  463

+  217

(12)
F.D. d

25%

0,800

0,640

0,512

0,410

0,328

0,967*

0,069

3,726

(13)
Va lor
des con -
ta do
25%

– 2.754

–   854

+  360

+  503

+  471

+1.427

+  285

–   562

Ta bla 30
Ejem plo del va lor pre sen te neto y del cálcu lo del ren di mien to eco nó mi co in ter no: 
Uru guay, ter cer pro yec to de de sa rro llo ga na de ro, (en mi llo nes de pe sos uru gua yos)

Fuen te: BIRF. Third Li ves tock De ve lop ment Pro ject – Uru guay. Infor me Nº PA.38a. Wa shing ton: BIRF, 1970. Ane xo 9, p. 1.
* El va lor des con ta do del flu jo cons tan te de fon dos des de el 6o año has ta el 11o como se pre sen ta en la co lum na 9, por ejem plo, se ob tie ne mul ti pli can do el flu jo de fon dos 

du ran te un año por el va lor des con ta do del fac tor de anua li da des como apa re ce cal cu la do (1.476 mi llo nes de pe sos uru gua yos x 2,333 = 3.444 mi llo nes de pe sos uru gua yos).
a Véa se el tex to del in for me ori gi nal para ob te ner más de ta lles so bre la ex por ta ción y otros im pues tos. La en tra da de im pues tos ne ga ti va en el pri mer año es 

la can ti dad de in gre sos por im pues tos a la que se re nun cia como re sul ta do del pro gra ma de in ver sión.
b La sub ven ción de fer ti li zan tes se cal cu la en un 33% del cos te to tal del pri mer año del pro yec to, del 10% del cos te to tal 

en el pe río do del pro yec to que va del 2º año al 5º año y a par tir de ahí es de 0.
c Inclu ye la can ti dad de 2.654 mi llo nes por el va lor in cre men tal del re ba ño al fi nal del pro yec to (= va lor de re cu pe ra ción o ac ti vo neto re si dual).
d Fac tor de des cuen to.

Va lor ac tual neto a un cos te de opor tu ni dad del ca pi tal del 12% = 2.462 mi llo nes de pe sos uru gua yos.

Tasa de ren di mien to eco nó mi co in ter no = 20 + 5 
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







 = 21%

Fac tor de des cuen to Cuán to vale 1 hoy en re la ción a una fe cha fu tu ra

Ta bla 31
Fac tor de des cuen to

 1 0,990 0,971 0,952 0,943 0,926 0,909 0,893 0,877 0,870 0,862 0,847 0,833 0,820 0,806 0,800 0,794 0,781 0,769 0,741 0,714 0,690 0,667 1
 2 0,980 0,943 0,907 0,890 0,857 0,826 0,797 0,769 0,756 0,743 0,718 0,694 0,672 0,650 0,640 0,630 0,610 0,592 0,549 0,510 0,476 0,444 2
 3 0,971 0,915 0,864 0,840 0,794 0,751 0,712 0,675 0,658 0,641 0,609 0,579 0,551 0,524 0,512 0,500 0,477 0,455 0,406 0,364 0,328 0,296 3
 4 0,961 0,888 0,823 0,792 0,735 0,683 0,636 0,592 0,572 0,552 0,516 0,482 0,451 0,423 0,410 0,397 0,373 0,350 0,301 0,260 0,226 0,198 4
 5 0,951 0,863 0,784 0,747 0,681 0,621 0,567 0,519 0,497 0,476 0,437 0,402 0,370 0,341 0,328 0,315 0,291 0,269 0,223 0,186 0,156 0,132 5

 6 0,942 0,837 0,746 0,705 0,630 0,564 0,507 0,456 0,432 0,410 0,370 0,335 0,303 0,275 0,262 0,250 0,227 0,207 0,165 0,133 0,108 0,088 6
 7 0,933 0,813 0,711 0,665 0,583 0,513 0,452 0,400 0,376 0,354 0,314 0,279 0,249 0,222 0,210 0,198 0,178 0,159 0,122 0,095 0,074 0,059 7
 8 0,923 0,789 0,677 0,627 0,540 0,467 0,404 0,351 0,327 0,305 0,266 0,233 0,204 0,179 0,168 0,157 0,139 0,123 0,091 0,068 0,051 0,039 8
 9 0,914 0,766 0,645 0,592 0,500 0,424 0,361 0,308 0,284 0,263 0,225 0,194 0,167 0,144 0,134 0,125 0,108 0,094 0,067 0,048 0,035 0,026 9
10 0,905 0,744 0,614 0,558 0,463 0,386 0,322 0,270 0,247 0,227 0,191 0,162 0,137 0,116 0,107 0,099 0,085 0,073 0,050 0,035 0,024 0,017 10

11 0,896 0,722 0,585 0,527 0,429 0,350 0,287 0,237 0,215 0,195 0,162 0,135 0,112 0,094 0,086 0,079 0,066 0,056 0,037 0,025 0,017 0,012 11
12 0,887 0,701 0,557 0,497 0,397 0,319 0,257 0,208 0,187 0,168 0,137 0,112 0,092 0,076 0,069 0,062 0,052 0,043 0,027 0,018 0,012 0,008 12
13 0,879 0,681 0,530 0,469 0,368 0,290 0,229 0,182 0,163 0,145 0,116 0,093 0,075 0,061 0,055 0,050 0,040 0,033 0,020 0,013 0,008 0,005 13
14 0,870 0,661 0,505 0,442 0,340 0,263 0,205 0,160 0,141 0,125 0,099 0,078 0,062 0,049 0,044 0,039 0,032 0,025 0,015 0,009 0,006 0,003 14
15 0,861 0,642 0,481 0,417 0,315 0,239 0,183 0,140 0,123 0,108 0,084 0,065 0,051 0,040 0,035 0,031 0,025 0,020 0,011 0,006 0,004 0,002 15

16 0,853 0,623 0,458 0,394 0,292 0,218 0,163 0,123 0,107 0,093 0,071 0,054 0,042 0,032 0,028 0,025 0,019 0,015 0,008 0,005 0,003 0,002 16
17 0,844 0,605 0,436 0,371 0,270 0,198 0,146 0,108 0,093 0,080 0,060 0,045 0,034 0,026 0,023 0,020 0,015 0,012 0,006 0,003 0,002 0,001 17
18 0,836 0,587 0,416 0,350 0,250 0,180 0,130 0,095 0,081 0,069 0,051 0,038 0,028 0,021 0,018 0,016 0,012 0,009 0,005 0,002 0,001 0,001 18
19 0,828 0,570 0,396 0,331 0,232 0,164 0,116 0,083 0,070 0,060 0,043 0,031 0,023 0,017 0,014 0,012 0,009 0,007 0,003 0,002 0,001 0,000 19
20 0,820 0,554 0,377 0,312 0,215 0,149 0,104 0,073 0,061 0,051 0,037 0,026 0,019 0,014 0,012 0,010 0,007 0,005 0,002 0,001 0,001 0,000 20

21 0,811 0,538 0,359 0,294 0,199 0,135 0,093 0,064 0,053 0,044 0,031 0,022 0,015 0,011 0,009 0,008 0,006 0,004 0,002 0,001 0,000 0,000 21
22 0,803 0,522 0,342 0,278 0,184 0,123 0,083 0,056 0,046 0,038 0,026 0,018 0,013 0,009 0,007 0,006 0,004 0,003 0,001 0,001 0,000 0,000 22
23 0,795 0,507 0,326 0,262 0,170 0,112 0,074 0,049 0,040 0,033 0,022 0,015 0,010 0,007 0,006 0,005 0,003 0,002 0,001 0,000 0,000 0,000 23
24 0,788 0,492 0,310 0,247 0,158 0,102 0,066 0,043 0,035 0,028 0,019 0,013 0,008 0,006 0,005 0,004 0,003 0,002 0,001 0,000 0,000 0,000 24
25 0,780 0,478 0,295 0,233 0,146 0,092 0,059 0,038 0,030 0,024 0,016 0,010 0,007 0,005 0,004 0,003 0,002 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 25

26 0,772 0,464 0,281 0,220 0,135 0,084 0,053 0,033 0,026 0,021 0,014 0,009 0,006 0,004 0,003 0,002 0,002 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 26
27 0,764 0,450 0,268 0,207 0,125 0,076 0,047 0,029 0,023 0,018 0,011 0,007 0,005 0,003 0,002 0,002 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 27
28 0,757 0,437 0,255 0,196 0,116 0,069 0,042 0,026 0,020 0,016 0,010 0,006 0,004 0,002 0,002 0,002 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 28
29 0,749 0,424 0,243 0,185 0,107 0,063 0,037 0,022 0,017 0,014 0,008 0,005 0,003 0,002 0,002 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 29
30 0,742 0,412 0,231 0,174 0,099 0,057 0,033 0,020 0,015 0,012 0,007 0,004 0,003 0,002 0,001 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 30

35 0,706 0,355 0,181 0,130 0,068 0,036 0,019 0,010 0,008 0,006 0,003 0,002 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 35
40 0,672 0,307 0,142 0,097 0,046 0,022 0,011 0,005 0,004 0,003 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 40
45 0,639 0,264 0,111 0,073 0,031 0,014 0,006 0,003 0,002 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 45
50 0,608 0,228 0,087 0,054 0,021 0,009 0,003 0,001 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 50

Año 1% 3% 5% 6% 8% 10% 12% 14% 15% 16% 18% 20% 22% 24% 25% 26% 28% 30% 35% 40% 45% 50% Año
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Nota téc ni ca 18

Estándares constructivos

Los es tán da res en for ma de le yes na cio na -
les, re gla men tos lo ca les, o am bi cio nes de
de par ta men tos del go bier no pue den con -
ver tir se en una se ria di fi cul tad para el su -
mi nis tro de par ce las de bajo cos to, de bi do 
a su in sis ten cia para uti li zar es tán da res
que son in ne ce sa ria men te ri gu ro sos. En
mu chas oca sio nes los re gla men tos de
cons truc ción han sido im por ta dos por los
an ti guos po de res co lo nia les o han sido
adap ta dos a par tir de es tán da res oc ci den -
ta les, sin te ner en cuen ta las tra di cio nes
lo ca les. Pue de re sul tar tan cos to so cum -
plir con los re gla men tos de sa lud, que no
se pue de rea li zar al gún tipo de con trol efi -
caz en cier tas áreas. Las nor mas que fue -
ron di seña das para evi tar la ex plo ta ción de 
la po bla ción po bre por los arren da do res,
tam bién pue den con tri buir a im pe dir que
esa po bla ción ten ga ac ce so a vivienda.

El pun to has ta el que un pro yec to tie ne 
que cum plir con las nor mas exis ten tes de -
pen de de las le yes en vi gor, de la po si bi li -
dad de exen ción y de la dis cre cio na li dad
de los fun cio na rios lo ca les al apli car las re -
gla men ta cio nes. Se acon se ja que la nor ma -
ti va exis ten te sea con si de ra da de for ma
crí ti ca de bi do a las si guien tes ra zo nes:

• Los re gla men tos de cons truc ción con
fre cuen cia no per mi ten, ni tie nen en
cuen ta, la uti li za ción de ma te ria les tra -
di cio na les de cons truc ción, tal como el
la dri llo de ba rro que pre sen ta nu me ro -
sas y ex ce len tes ca li da des fí si cas (por
ejem plo, su ele va da ca pa ci dad tér mi ca
que con tri bu ye a man te ner los edi fi cios 
más fres cos) y pue de re du cir el cos to
de cons truc ción de una casa en tre un
50% y un 70%.

• Los re gla men tos de cons truc ción con
fre cuen cia pre sen tan dis po si cio nes es -
pe cí fi cas so bre la can ti dad y la ca li dad
del ma te rial, las cua les es tán por en ci -
ma de los me dios eco nó mi cos de las fa -
mi lias de es ca sos re cur sos.

• Los re gla men tos de cons truc ción y/o
las le yes de sub di vi sión a me nu do im -
po nen res tric cio nes en cuan to a la im -
plan ta ción, los lí mi tes del ta ma ño de la
par ce la, el an cho de las ca lles y las re la -
cio nes con otros edi fi cios; di chas res -
tric cio nes en ca re cen la ur ba ni za ción de
un te rre no. Por lo ge ne ral, ese tipo de
re gla men tos se sue le di se ñar para con -
tro lar la es pe cu la ción en las ur ba ni za -
cio nes, cuyo úni co ob je ti vo es ha cer la
ma yor can ti dad de di ne ro po si ble. Al
con tar con un pro yec to di se ña do por el
go bier no se pue de, a la vez, in cluir ob -
je ti vos so cia les en el di se ño y ser efi ca -
ces (véa se la nota téc ni ca 16, pág. 134), 
pero pue de ser que di cho pro yec to no
cum pla con la nor mas existentes.

• Las re gu la cio nes de sa lud pue den
prohi bir la eva cua ción de los de se chos
sa ni ta rios en la par ce la, a pe sar de que
eco nó mi ca men te pue de que ésta sea la
úni ca al ter na ti va via ble, sien do ade más
bas tan te se gu ra des de un pun to de vis ta 
sa ni ta rio, si se cuen ta con una tu be ría
tem po ral de su mi nis tro de agua (véa se
la ta rea 3C/8, pág. 55).

• En mu chas oca sio nes, los re qui si tos de
es pa cio del go bier no no son rea lis tas,
por ejem plo, en cuan to a las áreas re -
que ri das para es cue las o co mi sa rías de
po li cía. Este es el caso prin ci pal men te
para los or ga nis mos a quie nes se les
asig nan tie rras de for ma gra tui ta. La
con ce sión de áreas ex ce si va men te gran -
des, para cen tros es co la res y otros usos
pú bli cos, in cre men ta el cos to de pres ta -
ción de ser vi cios a las par ce las.

Me jo ras de los es tán da res

Al con si de rar los cri te rios ade cua dos de
cons truc ción es im por tan te dis tin guir en -
tre aque llas ca rac te rís ti cas de un pro yec to 
que pue den ser me jo ra das con el tiem po y 
aque llas que no lo pue den ser. Te nien do
en cuen ta lo an te rior, el ta maño de las
par ce las y el an cho de las ca lles es fijo y
rea li zar re for mas im pli ca ría nu me ro sos 
tra ba jos y gas tos, ya que las ca sas ten drían 
que ser de mo li das. Por con si guien te, los
es tán da res no de ben re du cir se a los mí ni -
mos ab so lu tos en es tas áreas. La in fraes -
truc tu ra, el agua, el al can ta ri lla do, la elec -
tri ci dad y el as fal ta do de las ca rre te ras
pue den me jo rar se con el tiem po, a me di -
da que se vaya dis po nien do de más fon -
dos. Esto también se aplica a los edificios
situados en las parcelas, incluyendo casas,
tiendas y colegios.

La adop ción de un mé to do de di fe ren -
cia ción en tre los es tán da res ini cia les y los
es tán da res a los que se pre ten de lle gar con
el tiem po per mi te que se pro duz ca una re -
duc ción en el cos to ini cial del pro yec to,
pero no con de na a la po bla ción a vi vir
siem pre con ba jos ni ve les de cons truc ción.
Esto su po ne una ven ta ja con si de ra ble.

Ren di mien to fren te a es tán da res
pre-es ta ble ci dos

Cuan do sea po si ble, hay que tra tar de usar 
es tán da res que es pe ci fi quen el ren di mien -
to re que ri do, en vez de unas con di cio nes
pre-es ta ble ci das. Así, por ejem plo, se pue -
den es pe ci fi car los ma te ria les en lo que se
re fie re a su ca pa ci dad por tan te o re sis ten -
cia al fue go, en vez de in sis tir en la
utilización de un determinado material.

Nota téc ni ca 19

Participación en la identi -
ficación de problemas, en la 
planificación, en el diseño y 
en la ejecución de las obras

Ante ce den tes y ob je ti vos 
de esta nota téc ni ca

¿Qué es la par ti ci pa ción?

El tér mi no par ti ci pa ción alu de al acto de
to mar par te en algo o de com par tir lo. En
el con tex to de la pla ni fi ca ción y di rec ción
de pro yec tos se re fie re nor mal men te a la
ac ción del go bier no de per mi tir o fo men -
tar que otros ac to res o par tes in te re sa das
en la iden ti fi ca ción de pro ble mas to men
par te en el de sa rro llo de so lu cio nes y en
asu mir la res pon sa bi li dad por las in ver sio -
nes rea li za das y por las de ci sio nes to ma -
das. Tam bién pue de con si de rar se en la si -
tua ción con tra ria (sien do las co mu ni da des 
o los pro mo to res pri va dos los que
permiten al gobierno local participar en
sus iniciativas de urbanización).

Exis ten dos pers pec ti vas prin ci pa les, la
pri me ra de las cua les se basa en as pec tos
téc ni cos y con si de ra que las de ci sio nes to -
ma das se rán me jo res, que ha brá un sen ti -
do de pro pie dad más fuer te ha cia el pro -
yec to y que los com pro mi sos y obli ga cio -
nes fi nan cie ras de la ad mi nis tra ción se rán
res pe ta dos. Esta pers pec ti va sue le ser uti -
li za da por los pro fe sio na les.

La se gun da pers pec ti va se pre sen ta des -
de el pun to de vis ta de los de re chos, con -
fi rién do le, al de re cho a par ti ci par, una
gran im por tan cia como prin ci pio. Esta
pers pec ti va sue le ser más usa da en el ám -
bi to po lí ti co o le gal.

Una con si de ra ción fun da men tal en la
par ti ci pa ción es que los ciu da da nos de ben
te ner re pre sen ta ción, al me nos, en el ór ga -
no de ci so rio. No exis te una úni ca y ab so -
lu ta for ma de par ti ci pa ción. Es im por tan -
te con si de rar cuál es la for ma de par ti ci -
pa ción que se ade cua me jor a de ter mi na -
das si tua cio nes. Esta nota téc ni ca hace re -
fe ren cia a la par ti ci pa ción a ni vel de pro -
yec tos.

Sherry Arnstein, en la pu bli ca ción
Ame ri can Plan ning Re view de 19692 des -
cri be la par ti ci pa ción en tér mi nos de una
es ca le ra de ocho ni ve les, que abar ca ba
des de el ni vel más ele va do, ca rac te ri za do
por un con trol to tal, que in clu ye des de la
con sul ta, has ta la ma ni pu la ción de los
otros por las au to ri da des. Kipe Sheng
Yap3 lle vó esto más allá, al di vi dir la par ti -
ci pa ción en cua tro gru pos prin ci pa les te -
nien do en cuen ta quien tie ne el po der y si 
exis ten alian zas. Den tro de es tos gru pos
tam bién exis ten di fe ren tes niveles.

¿Por qué la par ti ci pa ción?

La par ti ci pa ción pre sen ta mu chos be ne fi -
cios po ten cia les, pero tam bién tie ne al gu -
nas li mi ta cio nes, que no son ne ce sa ria -
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2 Arnstein, Sherry (1969) A lad der of Ci ti zen Par ti ci pa tion, Ame ri can Insti tu te of Plan ners Jour nal, July 1969, pág. 217.
3 Com mu nity Par ti ci pa tion in low in co me Hou sing Pro jects: pro blems and pros pects. Com mu nity de ve lop ment Jour nal, vol 25, nº 1, págs. 56–65.



men te las mis mas para to das los par ti ci -
pan tes. En la ta bla 33 se ilus tran las
ventajas e inconvenientes.

Con tex to de la par ti ci pa ción

Nor mal men te, exis ten dos si tua cio nes da -
das al ini cio de un pro yec to de ur ba ni za -
ción. La pri me ra es cuan do se tra ba ja con
una co mu ni dad exis ten te, por ejem plo en
los pro yec tos de me jo ra mien to. La se gun -
da con sis te en tra ba jar en una si tua ción en 
la que to da vía no se co no cen las per so nas
que se van a be ne fi ciar del pro yec to. Esta
úl ti ma si tua ción, con frecuencia, se
presenta en las nuevas urbanizaciones.

El tra ba jo con gru pos co no ci dos 
in clu ye ejem plos como:

• Las co mu ni da des que es tán sien do me -
jo ra das.

• Las co mu ni da des que se rán rea lo ja das.

• Los gru pos del tipo de coo pe ra ti vas,
que pla ni fi can una ur ba ni za ción nue va.

• Las co mu ni da des co lin dan tes a las nue -
vas áreas de ur ba ni za ción.

En esta si tua ción, está cla ro cuá les son los
gru pos be ne fi cia rios, y los pro ce sos y téc -
ni cas que for man par te in te gral de la co -
mu ni dad co rres pon dien te. Aquí, una co -
mu ni dad pue de in vo lu crar se com ple ta -
men te en la pla ni fi ca ción y en la toma de
de ci sio nes so bre la fu tu ra ur ba ni za ción. La 
ma yor par te de las téc ni cas de par ti ci pa -

ción co mu ni ta ria se orien tan ha cia esa di -
rec ción.

El tra ba jo con gru pos des co no ci dos

Esta si tua ción es más di fí cil, ya que se tie -
nen que rea li zar su pues tos so bre los gru -
pos ob je ti vo; por ejem plo en Ismai lia, en
el caso de la nue va ur ba ni za ción. Aquí, el
mé to do em plea do fue su po ner que las ca -
rac te rís ti cas eran las mis mas que en las
áreas exis ten tes que te nían un per fil si mi -
lar. Adi cio nal men te, rea li zar con ver sa cio -
nes con gru pos que vi ven en ur ba ni za cio -
nes si mi la res pue de ayu dar a co no cer sus
ne ce si da des. La apli ca ción de es tu dios de
ca sos prác ti cos pue de uti li zar se en lu gar
de la par ti ci pa ción directa, aunque la
metodología para estos casos se ha
desarrollado muy poco.

¿Quién par ti ci pa en qué?

La par ti ci pa ción y las res pon sa bi li da des
pue den y de ben va riar a lo lar go de la vida 
de un pro yec to y en re la ción con las dis -
tin tas ta reas im pli ca das. No es ne ce sa rio
que to das las per so nas par ti ci pen por igual 
y de la mis ma for ma en to das las eta pas.
En la ta bla 35 se in di ca una se rie de ni ve -
les que se pue den apli car a las dis tin tas
eta pas. Es im por tan te sub ra yar que esto
es sólo una ilus tra ción de las posibilidades
y que variará de una situación a otra.

La par ti ci pa ción no es sólo asun to de
las co mu ni da des, sino tam bién de los in di -
vi duos y del sec tor pri va do.

¿Có mo?

El con cep to de par ti ci pa ción es atrac ti vo,
pero como se in di ca en la ta bla 34, tam -
bién pre sen ta des ven ta jas. Es ne ce sa rio
con tar con un equi po de per so nal, o te ner
ac ce so a un equi po de per so nal, que co -
noz ca las téc ni cas apro pia das y que po sea
la ne ce sa ria mo ti va ción y des tre za para
uti li zar esas téc ni cas. Tam bién es ne ce sa -
rio que se cuen te con el res pal do de las
or ga ni za cio nes, que en mu chas oca sio nes
no apo yan o no es tán bien es ta ble ci das,
para así po der tra ba jar de una for ma par ti -
ci pa ti va. Es po si ble que haya que mo di fi -
car los pro ce di mien tos ofi cia les para per -
mi tir el fun cio na mien to de una for ma par -
ti ci pa ti va y que se pue da conferir mayor
poder al equipo de personal, para poder
establecer acuerdos con las comunidades.

Re fe ren te a las téc ni cas, aquí se pre sen -
tan al gu nos apun tes so bre una eva lua ción
rá pi da de la par ti ci pa ción, so bre la pla ni fi -
ca ción, la su per vi sión y la eva lua ción.
Tam bién se ofre cen re fe ren cias so bre
fuen tes de in for ma ción adi cio na les.

Eva lua ción rá pi da de 
la par ti ci pa ción ur ba na

A par tir de la eva lua ción de la par ti ci pa -
ción ru ral se han ela bo ra do una se rie de
téc ni cas. La eva lua ción rá pi da de la par ti -
ci pa ción ur ba na es un pro ce so en el que se 
re co ge la in for ma ción cla ve so bre una ciu -
dad, o par te de una ciu dad, de la for ma
más rá pi da po si ble con la par ti ci pa ción de
las par tes in te re sa das más re pre sen ta ti vas. 
Es un es fuer zo para vin cu lar a los ac to res
cla ves en una eta pa tem pra na del pro ce so
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Indi vi duos •Ge ne ra opor tu ni dad para que las per so nas in -
flu yan en las prio ri da des

•Ge ne ra la apro pia ción de pla nes y ac cio nes

• Incre men ta la opor tu ni dad de apo yo para las
ac cio nes

• Incre men ta los re cur sos po ten cia les

• Pue de con tri buir, de for ma po ten cial, a ela bo -
rar pro gra mas y pro yec tos más ade cua dos

•Actúa como sal va guar da fren te a la ac ción 
au to crá ti ca

•Es una base im por tan te para el es ta ble ci mien -
to de aso cia cio nes

•A ve ces es la úni ca for ma po si ble de tra ba jar

•Es di fí cil ha cer lo bien

•Re quie re des tre za y mo ti va ción

• Su po ne más tiem po y es fuer zo

• Las per so nas que par ti ci pan no son 
ne ce sa ria men te re pre sen ta ti vas

• Pue de que to da vía sea di fí cil para los
in di vi duos, in fluir

• Las prio ri da des in di vi dua les pue den 
ser de ne ga das

• Pue de dar lu gar a ma ni pu la cio nes

Par ti ci pan tes Ven ta jas Incon ve nien tes

Ta bla 34
Par ti ci pa ción: Ven ta jas e in con ve nien tes

Go bier no 
lo cal

•Ge ne ra la apro pia ción de pla nes y ac cio nes

• Incre men ta las po si bi li da des de apo yo para las 
ac cio nes

• Incre men ta los re cur sos po ten cia les

• Pue de con tri buir, de for ma po ten cial, a ela bo -
rar pro gra mas y pro yec tos más ade cua dos

• Pue de ofre cer una base para la acep ta ción de
res pon sa bi li da des a ni vel lo cal

•Es una base im por tan te para el es ta ble ci mien -
to de aso cia cio nes

•Está de acuer do con las po lí ti cas ofi cia les que
de man dan par ti ci pa ción y que ten gan apo yo
ofi cial

•Algu nas ve ces, es la úni ca for ma po si ble de
tra ba jar

•Es di fí cil ha cer lo bien

•Re quie re des tre za y mo ti va ción (pue de 
que el equi po de per so nal no esté fa -
mi lia ri za do y pue de que se opon ga a
la dis mi nu ción de sus pro pios po de res
y del uso de sus co no ci mien tos téc ni -
cos)

• Su po ne más tiem po y es fuer zo

• Pue de ge ne rar con flic tos con los re pre -
sen tan tes ele gi dos

• Pue de dar lu gar a ma ni pu la cio nes

Pro mo tor
pri va do

• Incre men ta la opor tu ni dad de apo yo para las
ac cio nes

• Incre men ta los re cur sos po ten cia les

• Pue de con tri buir, de for ma po ten cial, a ela bo -
rar pro gra mas y pro yec tos más ade cua dos

•Es una base im por tan te para el es ta ble ci mien -
to de aso cia cio nes

• Pue de ace le rar la ur ba ni za ción me dian te la 
re duc ción, al mí ni mo, de los in con ve nien tes

• Su po ne más tiem po y es fuer zo

•Es di fí cil ha cer lo bien

•Re quie re des tre za y mo ti va ción

• Pue de ge ne rar con flic tos en tre dis tin -
tos pun tos de vis ta y ob je ti vos

Co mu ni dad •Ase gu ra que las prio ri da des de la co mu ni dad
sean res pe ta das

•Ge ne ra la apro pia ción de pla nes y ac cio nes 

• Incre men ta la po si bi li dad de apo yo para las
ac cio nes

• Incre men ta los re cur sos po ten cia les

• Pue de con tri buir, de for ma po ten cial, a ela bo -
rar pro gra mas y pro yec tos más ade cua dos

•Actúa como sal va guar da con tra la ac ción au -
to crá ti ca

• Per mi te una ma yor con tri bu ción de gru pos 
es pe cia les, por ejem plo, mu je res o mi no rías 
ét ni cas

• Pue de for ta le cer la cohe sión de la co mu ni dad

•A ve ces es la úni ca for ma de tra ba jar

•Es di fí cil ha cer lo bien

•Re quie re des tre za y mo ti va ción

• Su po ne más tiem po y es fuer zo

• Pue de dar lu gar a ma ni pu la cio nes

•Re quie re el man te ni mien to de una 
or ga ni za ción co mu ni ta ria de apo yo

•Nor mal men te se da muy poco apo yo
para fa ci li tar la par ti ci pa ción de la 
co mu ni dad



de cla si fi ca ción, y tam bién para me jo rar la 
apli ca bi li dad y re du cir la can ti dad de da -
tos re co gi dos. Nor mal men te se le co no ce
como un me dio para vin cu lar a las co mu -
ni da des, pero tam bién va di ri gi da a in vo lu -
crar fun cio na rios pú bli cos, ya que és tos
pue den po seer mu cha in for ma ción pro ce -
den te de los dis tin tos de par ta men tos o de 
los diferentes niveles de gobierno, y con
frecuencia resulta difícil acceder a esa
información y generalmente no se
comparte.

Un prin ci pio esen cial de la eva lua ción
rá pi da ur ba na es la “trian gu la ción”, a tra -
vés de la cual se re co ge la in for ma ción so -
bre un tema me dian te tres me dios co ne -
xos (la ob ser va ción so bre el te rre no, las
con ver sa cio nes con in for man tes cla ves y la 
con sul ta de in for mes y da tos exis ten tes).
Estos tres mé to dos per mi ten la ve ri fi ca -
ción de los da tos. En la fi gu ra 87 se pue de 
ver esto.

A con ti nua ción, los gru pos ana li zan las
ne ce si da des de in for ma ción re la cio na das
con áreas es tra té gi cas cla ves y se rea li zan
ta blas in di can do la for ma de ob te ner di -
cha in for ma ción.

Re sul ta muy útil exa mi nar las fuen tes
de in for ma ción exis ten tes de for ma con -
jun ta con los gru pos im pli ca dos. Es raro
que una sola per so na u or ga ni za ción ten ga
ac ce so a toda la in for ma ción per ti nen te.

Des pués, esta in for ma ción se usa como
base para la ob ser va ción so bre el te rre no y 

para las reu nio nes con las par tes in te re sa -
das opor tu nas.

Hay una se rie de téc ni cas que pue den
uti li zar se para rea li zar la eva lua ción rá pi -
da. Al fi nal de esta nota se pre sen tan re fe -
ren cias4 que pue den uti li zar se para apo yar 
a quie nes ten gan in te rés en es tu diar el
con cep to más a fon do.

La eva lua ción de la par ti ci pa ción está
es tre cha men te li ga da con la pla ni fi ca ción
de la par ti ci pa ción.

La pla ni fi ca ción de la par ti ci pa ción

Hay una se rie de téc ni cas dis po ni bles para 
la pla ni fi ca ción de la par ti ci pa ción que re -
ci ben dis tin tos nom bres, en tre las que se
incluyen:

La pla ni fi ca ción de la ac ción Se re fie re a 
un crea ti vo pro ce so par ti ci pa ti vo, en ca mi -
na do a de sa rro llar ac cio nes re la cio na das
con áreas, o ac cio nes, re la ti va men te li mi -
ta das. Co mien za con los par ti ci pan tes del
pro yec to, se iden ti fi can los pro ble mas, se
fi jan los ob je ti vos y se pro du cen so lu cio -
nes crea ti vas.

La pla ni fi ca ción y pro gra ma ción orien ta da 
ha cia los ob je ti vos (PPOO) o ZOPP en su
equi va len te ale mán Es si mi lar a la pla ni -
fi ca ción de la ac ción, con un pro ce so fuer -
te men te es truc tu ra do.

La pla ni fi ca ción real Es si mi lar a la pla -
ni fi ca ción de la ac ción. Uti li za mo de los
sim ples como cen tro de la dis cu sión y
man tie ne a los fun cio na rios pú bli cos en un 
pa pel de con sul to res.

La pla ni fi ca ción es tra té gi ca Es si mi lar a
la pla ni fi ca ción de la ac ción, pero nor mal -
men te se ocu pa de as pec tos es tra té gi cos a
es ca la ur ba na.

La ma yo ría de es tos ti pos de pla ni fi ca ción
si guen un pro ce so de tra ba jo si mi lar, que
in clu ye el pro ce so de reu nir a los par ti ci -
pan tes del pro yec to, de po ner se de acuer -
do en as pec tos co mu nes, de fi jar ob je ti vos 
y de sa rro llar ac cio nes re la cio na das con la
mo vi li za ción de re cur sos y con el pa pel y
la res pon sa bi li dad ins ti tu cio nal.

Los ele men tos im por tan tes in clu yen:

• Las téc ni cas de pla ni fi ca ción par ti ci pa -
ti va de ben ase gu rar que to dos los par ti -
ci pan tes ten gan la opor tu ni dad de par -
ti ci par, sin que se in hi ban por su car go,
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Fi gu ra 87
Trian gu la ción

Orga ni za ción 
de base 
co mu ni ta ria*

¢¢ ¢¢ ¢ ¢£ ¢¢£ ¢¢£

Par ti ci-
pan tes

Iden ti fi ca ción de 
pro ble mas/
es tu dio ini cial/
es ti ma ción rá pi da

Pla ni fi ca-
ción

Estu dio 
de ta lla do,
don de sea
ne ce sa rio

Eje cu ción
de las
obras

Fun cio na -
mien to y
man te ni -
mien to

Su per vi sión 
y 
eva lua ción

Ta bla 35
Par ti ci pa ción en di fe ren tes eta pas del pro yec to

Con sul tor 
pri va do

¢¢ ¢¢ ¢¢ ¢ ¢

Pro mo tor 
pri va do

¢ ¢ ¢¢ ¢¢ ¢

Cla ve: ¢¢¢ Res pon sa bi li dad de di rec ción ¢¢ Co-res pon sa bi li dad 
Cla ve: ¢ Tie ne al gu na res pon sa bi li dad £ Ten den cia cre cien te para que esto se haga más fuer te
Las or ga ni za cio nes de base co mu ni ta ria tam bién se pue den in vo lu crar con las nue vas áreas de ur ba ni za ción don de la co mu -
ni dad, o par te de ella, será rea lo ja da. En los lu ga res en los que los fu tu ros re si den tes no con for men una co mu ni dad, se pue -
de con sul tar con las OBCs.

Go bier no
lo cal

¢¢¢ ¢¢ ¢¢¢ ¢¢ ¢¢¢ ¢¢

Fi gu ra 88
La par ti ci pa ción y el pro ce so se gui do en el Ma nual

4 Las re fe ren cias so bre eva lua ción rá pi da in clu yen Cham bers (1977) y la se rie de no tas de PRA pro ce den tes de IIED 
(véan se la sec ción de fuen tes de in for ma ción, pág. 161).



edu ca ción o gé ne ro. Las téc ni cas ta les
como la de es cri bir las ideas de los par -
ti ci pan tes en tar je tas, que des pués son
dis cu ti das de for ma im per so nal, pue -
den re sul tar muy úti les, ayu dan do a su -
pe rar las nor ma les res tric cio nes so cia les 
y de po der. Se pue den uti li zar otras
téc ni cas para incluir par ti ci pan tes anal -
fa be tos. Un mé to do uti li za do en el Rei -
no Uni do, de no mi na do “Pla ni fi ca ción
real”, uti li za mo de los sen ci llos para las
co mu ni da des con los que se pue de tra -
ba jar para me jo rar la co mu ni ca ción. En
es tas reu nio nes el pa pel de los pro fe sio -
na les es el de ofre cer apo yo a la co mu -
ni dad, más que el de do mi nar la reu -
nión; así, por ejem plo, sólo se les per -
mi te in ter ve nir si se les pide in for ma -
ción o su opinión.

• El mé to do debe fo men tar el pen sa -
mien to crea ti vo y el de sa rro llo de ideas, 
ya que cada si tua ción es nue va y re -
quie re una nue va pers pec ti va para que
el mé to do re sul te efi caz.

• La téc ni ca debe ser efi caz en lo que se
re fie re al uso del tiem po de la gen te
(de be ría ayu dar a man te ner un equi li -
brio en tre la dis cu sión y la ac ción).

En la sec ción de fuen tes de in for ma ción
de la pá gi na 1615 se pue de en con trar una
se rie de re fe ren cias que se cen tran en la
pla ni fi ca ción de la par ti ci pa ción.

La su per vi sión y la eva lua ción 
de la par ti ci pa ción

La su per vi sión y la eva lua ción de la par ti -
ci pa ción son he rra mien tas im por tan tes
tan to para di ri gir pro yec tos, como para
ase gu rar que se apren da de ellos. En los
ca sos en los que las co mu ni da des par ti ci -
pan de for ma muy ac ti va en la pla ni fi ca -
ción, tam bién tie ne sen ti do que de sem -
peñen un pa pel im por tan te en la su per vi -
sión y eva lua ción de lo que es tán ha cien -
do. Este mé to do tam bién pue de uti li zar se
en el aná li sis del pro gre so rea li za do en los
nue vos pro yec tos de ur ba ni za ción, ya que
esto per mi te que la co mu ni dad obtenga
una reacción y un conocimiento directo,
facilitando así su capacitación.

La su per vi sión y eva lua ción ba sa da en la 
co mu ni dad debe ver se como algo com ple -
men ta rio a las ac ti vi da des rea li za das en la
mis ma zona por el Esta do u otras or ga ni -
za cio nes6.

¿Cuán do? Re la ción con el pro ce so 
se gui do en el Ma nual

La fi gu ra 88 ilus tra la re la ción en tre el
pro ce so se gui do en este Ma nual y las for -
mas de par ti ci pa ción que pue den re sul tar
apro pia das en cada eta pa. Es im por tan te
sub ra yar que no hay nin gu na for ma per -
fec ta de par ti ci pa ción, sino que va ria rá en
cada caso de pen dien do del ca rác ter de las
comunidades, población y contextos.

Nota téc ni ca 20

La capacitación

Ante ce den tes y ob je ti vos 
de esta nota

La con fe ren cia Há bi tat II, ce le bra da en
Estam bul en 1996, sub ra yó la ne ce si dad
de es ti mu lar la ca pa ci ta ción en as pec tos
re la cio na dos con el de sa rro llo y el man te -
ni mien to del de sa rro llo ur ba no. Los ob je -
ti vos de esta nota son los siguientes:

• Cla ri fi car lo que se en tien de por “ca pa -
ci ta ción” y por qué es im por tan te.

• Con si de rar quién ne ce si ta esa ca pa ci ta -
ción y de qué tipo.

• Esbo zar cómo in te grar una es tra te gia de 
ca pa ci ta ción con los pla nes de de sa rro -
llo.

¿Qué es la ca pa ci ta ción y 
por qué es im por tan te?

El tér mi no “ca pa ci ta ción” aquí sig ni fi ca la
ca pa ci ta ción para pla ni fi car y di ri gir el de -
sa rro llo ur ba no. Para te ner una ca pa ci ta -
ción efec ti va es ne ce sa rio con tar con per -
so nas ca li fi ca das y mo ti va das, pero tam -
bién re sul ta fun da men tal que las or ga ni za -
cio nes en las que es tán tra ba jan do pue dan
uti li zar sus ha bi li da des de for ma efi caz. La 
fi gu ra 89 ilus tra esta idea. Las per so nas
(1) ne ce si tan de sa rro llar se en lo que se re -
fie re a téc ni cas, ac ti tud y co no ci mien tos.
Sus or ga ni za cio nes (2) ne ce si tan el de sa -
rro llo para po der ser ca pa ces de uti li zar a
esas per so nas de for ma efi caz. Fi nal men -
te, el con tex to (3) en el que las or ga ni za -
cio nes tra ba jan tie ne que ser de apo yo.
Por ejem plo, es im por tan te que se per mi -
ta al go bier no lo cal crear las con di cio nes
necesarias que animen al personal a
trabajar tiempo completo; esto incluye
una carrera profesional estructurada y
niveles salariales.

Todo esto se de sa rro lla den tro de un
con tex to na cio nal el cual nor mal men te no 
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Fi gu ra 89
Con cep to de la ca pa ci ta ción

Fi gu ra 90
Re la ción en tre ca pa ci ta ción re que ri da, los
me dios de do ta ción y las ac ti vi da des me -
dios de do ta ción y las ac ti va da des

5 Las si guien tes re fe ren cias ofre cen des crip cio nes de ta lla das de las téc ni cas de pla ni fi ca ción de la par ti ci pa ción: 
Gib son, A y Wrat ten, E (1995) De ve lop ment Plan ning for Real; Goet hert y Ham di, Ma king Mi cro plans (1988); 
Wa tes, N (1996) Action Plan ning. Véan se las fuen tes de in for ma ción, pág. 161.).

6 CNUAH (1994) Com mu nity ba sed Mo ni to ring and Eva lua tion.



pue de ser in fluen cia do, pero que debe te -
ner se en cuen ta. A ni vel lo cal, se pue de
tra ba jar prin ci pal men te en la ca pa ci ta ción
in di vi dual y en me jo rar las or ga ni za cio nes. 
A ni vel na cio nal, se pue de ejer cer pre sión
para con se guir una po lí ti ca na cio nal de
ma yor apo yo. Esto pue de rea li zar se, por
ejem plo, a tra vés de una aso cia ción de au -
to ri da des lo ca les, de aso cia cio nes de pro -
fe sio na les, o de ONGs na cio na les.

¿Quién ne ce si ta ca pa ci ta ción y
cuán ta?

La ten den cia, en au men to, es el tra ba jo en 
equi po, y de for ma más es tre cha, en tre las 
en ti da des gu ber na men ta les y las no gu ber -
na men ta les, lo que su po ne que to dos los
ac to res o par ti ci pes ne ce si tan de sa rro llar
sus ca pa ci da des para trabajar juntos, de
formas novedosas.

No es ne ce sa rio que una sola or ga ni za -
ción sea ca paz de lle var a cabo to das las
ac ti vi da des; por ejem plo, el go bier no lo cal 
pue de con tra tar a con sul to res pri va dos o a 
una ONG para lle var a cabo el di se ño de
un pro yec to. La fi gu ra 89 ilus tra la for ma
en la que pue de va riar la ca pa ci ta ción re -
que ri da a lo lar go del tiem po. Es ne ce sa rio 
cons truir la ca pa ci ta ción a tra vés de la for -
ma ción, de la ex pe rien cia la bo ral y de la
me jo ra or ga ni za ti va, pero con fre cuen cia,
los es pe cia lis tas rea li zan un me jor tra ba jo
ex cep cio nal. Sin em bar go, la uti li za ción
de es pe cia lis tas no eli mi na las res pon sa bi -
li da des del go bier no lo cal o de las co mu ni -
da des, quie nes tie nen que apren der a uti -
li zar co no ci mien tos téc ni cos ex ter nos sin
per der de vis ta sus pro pios ob je ti vos.

La in te gra ción de una es tra te gia
de for ma ción de ca pa ci ta ción

Es im por tan te que las or ga ni za cio nes asu -
man con se rie dad el con cep to de ca pa ci ta -
ción. Para ha cer lo de la for ma más rea lis ta 
po si ble, se debe in te grar la es tra te gia de
ca pa ci ta ción como par te de la es tra te gia
de de sa rro llo ur ba no. La ca pa ci ta ción no
debe ais lar se, ni ser llevada a cabo sin un
propósito.

La unión en tre la ofer ta y la de man da

El pri mer ele men to fun da men tal se ca rac -
te ri za por el he cho de que una or ga ni za -
ción pien sa a tra vés de lo que quie re al -
can zar. El se gun do ele men to con sis te en
que pue de con se guir el apo yo de or ga ni za -
cio nes en car ga das de la ca pa ci ta ción, las
cua les den res pues tas a sus ne ce si da des.
La for ma más efi caz de ase gu rar esto es
pre su pues tan do fon dos para ca pa ci ta ción,
per mi tien do así que la organización sea un 
comprador crítico de servicios.

La fi gu ra 90 ilus tra la ne ce si dad de unir 
las ac ti vi da des y la fi nan cia ción para ase -
gu rar que exis ta un buen es tí mu lo para
ob te ner el apo yo ade cua do para la ca pa ci -
ta ción.

Pa sos cla ves

Los pa sos cla ves ne ce sa rios para de sa rro -
llar una es tra te gia de ca pa ci ta ción son los
siguientes:

1 La va lo ra ción de las ne ce si da des Cada
or ga ni za ción que ten ga que ver con te -
mas de de sa rro llo debe te ner cla ras sus 
res pon sa bi li da des en re la ción con el
de sa rro llo pro pues to, para des pués
con si de rar la ca pa ci dad que tie ne y la
ca pa ci ta ción que ne ce si ta:

a Para lle var a cabo las fun cio nes exis -
ten tes de for ma efec ti va.

b Para lle var a cabo las nue vas ta reas pro -
pues tas.

2 En con jun to con la ins ti tu ción en car ga -
da de la ca pa ci ta ción se de sa rro lla una
es tra te gia ex plí ci ta que in clu ye:

a Los ob je ti vos de la ca pa ci ta ción.

b La for ma ción en el tra ba jo.

c El adies tra mien to for mal (tan to in ter -
na como ex ter na).

d El de sa rro llo or ga ni za ti vo.

e La ela bo ra ción del pre su pues to.

3 La eje cu ción de las obras La es tra te -
gia re quie re un es fuer zo con ti nuo, por
lo que su eje cu ción debe ser su per vi sa -
da y ana li za da anual men te, y la es tra te -
gia mis ma debe ser con ti nua men te
ajus ta da.
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Fi gu ra 91
Sis te ma de ca pa ci ta ción



Nota téc ni ca 21

Opciones de medidas
políticas sobre la tenencia
de la tierra7

Esta nota téc ni ca tra ta más ex ten sa men te
el tema de la ta rea 3D/2 de este Ma nual y 
si túa el as pec to de las op cio nes de te nen -
cia de la tie rra en un con tex to de mer ca do 
del sue lo urbano más amplio.

Los sis te mas de te nen cia de la tie rra re -
fle jan las ac ti tu des y prio ri da des que cada
so cie dad le otor ga a la tie rra como re cur so 
y so bre la re la ción en tre las per so nas, los
gru pos y la so cie dad en su con jun to. Bajo
con di cio nes de rá pi da ur ba ni za ción y cre -
ci mien to ur ba no, la com pe ten cia por el
sue lo se hace más in ten sa y el ac ce so al
mis mo está cada vez más in flui do por las
nor mas de ac tua ción vi gen tes en re la ción
con el sis te ma de te nen cia de la tie rra.

Al for mu lar o eje cu tar po lí ti cas, es im -
por tan te no tar que exis te un am plio aba -
ni co de ca te go rías de te nen cia de la tie rra
en las áreas ur ba nas de la ma yo ría de los
paí ses en de sa rro llo, las cua les pue den
abar car des de la te nen cia le gal, la con sue -
tu di na ria y la re li gio sa, has ta va rios sis te -
mas in for ma les de te nen cia; cada uno de
es tos tipo se verá afec ta do por un cam bio
en las lí neas de con duc ta.

Por ello es im por tan te que an tes de
rea li zar cual quier cam bio en las prác ti cas
del sis te ma exis ten te de te nen cia se exa -
mi ne la se rie com ple ta de las ca te go rías
exis ten tes y sus re la cio nes. Por ejem plo,
el he cho de pro por cio nar tí tu los a una ca -
te go ría de te nen cia in for mal in flui rá en los 
pre cios de la pro pie dad y en las ex pec ta ti -
vas de los re si den tes en otras ca te go rías
del sis te ma de te nen cia. Al ha cer esta va -
lo ra ción, se debe ha cer una es ti ma ción de
has ta qué pun to la fal ta de se gu ri dad en la 
te nen cia ha im pe di do la in ver sión en la
me jo ra de la vi vien da.

Las ca rac te rís ti cas de los sis te mas de
te nen cia de la tie rra:

Pro pie dad Pri va da Está am pa ra da por el 
De re cho Ci vil in glés y el Có di go Ci vil
fran cés y pue de dar se a per pe tui dad (pro -
pie dad ab so lu ta), o por un pe río do de
tiem po de ter mi na do (al qui ler). La pro pie -
dad pri va da per mi te el in ter cam bio irres -
tric to de la tie rra y de la pro pie dad, así
como el de sa rro llo del mer ca do del sue lo,
en el que el equi li brio en tre la ofer ta y la
de man da se al can za a tra vés del me ca nis -
mo de fi ja ción de pre cios. El va lor de este
sis te ma re cae en el he cho de fa ci li tar el
fun cio na mien to efi cien te de los mer ca dos
del sue lo, aun que nun ca tie ne éxi to en
ase gu rar el ac ce so equi ta ti vo de los gru pos 
más des fa vo re ci dos.

Pro pie dad pú bli ca La ma yo ría de las so -
cie da des apli can una for ma de pro pie dad
pú bli ca y al gu nas han lle ga do a na cio na li -
zar toda la tie rra. Sin em bar go, las so li ci -
tu des a los sis te mas ad mi nis tra ti vos han

res trin gi do siem pre su efi ca cia, han ele va -
do el cos to de la tie rra y han li mi ta do su
ob je ti vo de equi dad.

Con cep tos con sue tu di na rios Exis ten
múl ti ples for mas de pro pie dad con sue tu -
di na ria, pero sue le ser más fre cuen te la
con ce sión a gru pos o a tri bus que a una
per so na con cre ta. Este tipo de pro pie dad
ha de mos tra do ser efi cien te y equi ta ti va,
bajo con di cio nes de com pe ten cia li mi ta da
o cam bio. Sin em bar go y con fre cuen cia,
la con ce sión se ha rea li za do bajo pre sión
en las áreas ur ba nas, don de los mer ca dos
del sue lo es tán cada vez más co mer cia li za -
dos.

Con cep tos re li gio sos El con cep to is lá mi -
co de pro pie dad de la tie rra qui zá es el
que está de sa rro lla do de una for ma más
com ple ta, aun que la po se sión de tie rras de 
for ma ex ten si va bajo el sis te ma “waqf” ha
res trin gi do el de sa rro llo igua li ta rio y efi -
cien te de mu chas ciu da des.

Con cep tos in for ma les En mu chas ciu da -
des, ésta es aho ra la ca te go ría in di vi dual
de te nen cia más gran de. Como tal, for ma
un sis te ma con ti nuo de sub sis te mas, que
abar ca des de la ocu pa ción ile gal has ta la
cons truc ción no au to ri za da de ca sas so bre
te rre nos de pro pie dad le gal. Cada tipo sir -
ve a gru pos de po bla ción dis tin tos y se
ven de a pre cios di fe ren tes de pen dien do
del ni vel de se gu ri dad per ci bi do. Tér mi -
nos ta les como “bi don vi lle” o “fa ve la” de -
be rían ser reem pla za dos con cri te rios más
ob je ti vos, al rea li zar una eva lua ción de los
sis te mas in for ma les de te nen cia.

La eva lua ción de las ca te go rías de te nen cia 
exis ten tes debe in di car la pro por ción de
tie rra y vi vien da en cada ca te go ría prin ci -
pal y el pa pel que de sem pe ñan en el mer -
ca do lo cal del sue lo y de la pro pie dad. Es
ne ce sa rio rea li zar es tu dios de in for ma ción
so bre la tie rra que enu me ren las ven ta jas y 
las li mi ta cio nes para los re si den tes y para
el mer ca do de sue lo ur ba no.

Un pro ble ma co mún es la fal ta de cla ri -
dad de las con di cio nes exis ten tes de la te -
nen cia. Por lo tan to, es de vi tal im por tan -
cia que an tes de que se con si de ren las
pro pues tas para cam biar el es ta do de te -
nen cia de un área, se iden ti fi quen to das
las de man das o de re chos de pro pie dad de
la tie rra. Esto pue de re que rir la ac tua li za -
ción y con so li da ción de los da tos de las
ofi ci nas ca tas tra les y de los or ga nis mos
per ti nen tes.

Las po lí ti cas so bre la te nen cia de ben
tra tar de au men tar la cla ri dad, la efi cien -
cia y la equi dad en el re gis tro, la trans fe -
ren cia y el uso de la tie rra y de la pro pie -
dad. La cla ve para lo grar lo es ase gu rar que 
los sis te mas de te nen cia re duz can al mí ni -
mo las dis tor sio nes del mer ca do de la tie -
rra, que equi li bren los in te re ses de to dos
los par ti ci pan tes (es pe cial men te de los
pro pie ta rios de tie rras, ocu pan tes e in qui -
li nos), que la gen te del lu gar esté ha bi tua -
da a ellos y que sean sen ci llos de ad mi nis -
trar.

Co mún men te se asu me que la pro pie -
dad ab so lu ta es la for ma de te nen cia más

de sea da por los pro pie ta rios, ya que ésta
am plía al má xi mo los be ne fi cios de la pro -
pie dad pri va da. Sin em bar go, pasa por alto 
va rios fac to res cla ves, en tre los que se in -
clu yen:

• El im pac to so bre los otros gru pos so cia -
les como los in qui li nos, quie nes se pue -
den ver obli ga dos a aban do nar las pro -
pie da des que al qui lan de bi do al au men -
to de la ren ta.

• La de man da que se fo men ta rá en tre los 
re si den tes en otros asen ta mien tos in -
for ma les.

• El ries go cre cien te de des pla za mien to
de los po bres por gru pos de in gre sos
más ele va dos.

• La dis cri mi na ción con tra otras for mas
de te nen cia que pue den re sul tar más
ade cua das para gran par te de la po bla -
ción, es pe cial men te para las fa mi lias de 
es ca sos re cur sos.

Un ob je ti vo co mún de las po lí ti cas de te -
nen cia es in cre men tar el ac ce so al cré di to
for mal, ya que los tí tu los son am plia men -
te uti li za dos como ga ran tía pren da ria para
prés ta mos. Sin em bar go, la ma yor par te
de las ins ti tu cio nes fi nan cie ras fi ja rán los
prés ta mos prin ci pal men te so bre la ca pa ci -
dad de en deu da mien to, por lo tan to la ga -
ran tía pren da ria es un fac tor se cun da rio.
Las en ti da des de cré di to tam bién es tán
cada vez más dis pues tas a pres tar can ti da -
des mo de ra das sin exi gir tí tu los como ga -
ran tías pren da rias. Aún un in cre men to
mo des to en la se gu ri dad de la te nen cia
pue de, en sí mis mo, fo men tar in ver sio nes
en la ur ba ni za ción del te rre no y en la rea -
li za ción de me jo ras en la casa.

Pro ba ble men te la si tua ción será es pe -
cial men te de li ca da en los asen ta mien tos
in for ma les, don de se alo ja una pro por ción
sig ni fi ca ti va de in qui li nos. Un gran cam bio 
en la con di ción de la te nen cia en es tas zo -
nas pue de pro vo car el des pla za mien to de
mu chos in qui li nos, de bi do al au men to en
la ren ta que ellos ten drían que pa gar, o a
la ven ta de pro pie da des por sus nue vos
“pro pie ta rios” qui nes tra tan así de ha cer
efec ti vo el au men to del va lor co mer cial
de sus pro pie da des. Las me jo ras mo des tas 
de las con di cio nes de te nen cia de la tie rra
pue den con tri buir a pro te ger a los in qui li -
nos del ries go de un au men to brus co del
va lor de la ren ta y a re du cir al mí ni mo las
dis tor sio nes en el mer ca do del sue lo
urbano.

En los paí ses en los que fun cio na más
de un sis te ma, pue de ser acon se ja ble ba -
sar se en las le yes y prác ti cas exis ten tes, en 
vez de com pli car lo aún más con la in tro -
duc ción de nue vas me di das.

Los pro ce di mien tos ad mi nis tra ti vos de
re gis tro de los de re chos de pro pie dad y de 
tie rras a me nu do son ex ce si va men te com -
ple jos, con su men mu cho tiem po y re sul -
tan ine fi cien tes. La sim pli fi ca ción de es tos 
pro ce di mien tos y la con cen tra ción de es -
tas res pon sa bi li da des en un úni co or ga nis -
mo lo cal pue den lo grar con se guir una no -
ta ble me jo ría en la ad mi nis tra ción de la
tie rra. Como me di da pro vi sio nal, pue de
ser acon se ja ble man te ner un in ven ta rio de 

147No ta téc ni ca 21

7 Esta nota téc ni ca se basa en gran par te en Pay ne, Geof frey “Urban Land Te nu re and Pro perty Rights in De ve lo ping Coun tries: A Re view” 
pu bli ca dos para el Mi nis te rio Bri tá ni co de De sa rro llo Inter na cio nal por Inter me dia te Tech no logy Pu bli ca tions, Lon don, 1997.



tie rras, don de se re gis tren las pe ti cio nes y
los tí tu los sin te ner que ad ju di car los ni ga -
ran ti zar los.

Las di fi cul ta des que se pre sen tan al
iden ti fi car y re gis trar la gran va rie dad de
de re chos que los gru pos y las per so nas tie -
nen so bre la tie rra ha cen igual men te di fí -
cil de ter mi nar quién de be ría be ne fi ciar se
de un me jor sis te ma de te nen cia (per so -
nas con de re chos ori gi na les so bre la tie rra
o la pro pie dad, in qui li nos o sub-in qui li nos, 
o aque llos con va rios do cu men tos for ma -
les e in for ma les). Tam bién pue de re sul tar
di fí cil fi jar los lí mi tes en tre las par ce las,
en cuyo caso me re ce la pena con si de rar
dos op cio nes:

1 “Ca tas tro so cial”. Esto im pli ca la toma
de una fo to gra fía aé rea de una zona es -
pe cí fi ca, la reu nión de to das las par tes
in te re sa das y la ob ten ción del acuer do, 
en el te rre no, so bre to dos los lí mi tes
de las par ce las y so bre los de re chos
per ti nen tes para su in clu sión en los
ma pas.

2 El uso de las uni da des del Sis te ma
Geo-Re fe ren cia do (SGR) me dian te sa -
té li tes, para re co ger con pre ci sión la la -
ti tud y la lon gi tud de un pun to acor da -
do para su in clu sión en los re gis tros de
tie rras.

El for ta le ci mien to del sis te ma ad mi nis tra -
ti vo pue de ser fi nan cia do, en gran me di da, 
a tra vés de los in gre sos re co gi dos por im -
pues tos de pro pie dad a las fa mi lias que
re ci ben un au men to en los de re chos de su 
pro pie dad. Par esto, tal vez será ne ce sa rio
per mi tir que las au to ri da des lo ca les re ten -
gan el to tal o par te de los in gre sos re co gi -
dos por im pues tos ca tas tra les y de pro pie -
dad, co rres pon dien te a las zo nas de las
cua les son res pon sa bles. Tam bién será ne -
ce sa rio con tar con sis te mas de ge ren cia
efec ti vos para ga ran ti zar la efi cien te asig -
na ción de es tos ingresos.

La po lí ti ca de pro pie dad debe te ner en
cuen ta las cir cuns tan cias eco nó mi cas, cul -
tu ra les y so cia les de los gru pos be ne fi cia -
rios y to mar de bi da cuen ta de las de ri va -
cio nes in di rec tas. Nin gu na ca te go ría de te -
nen cia es ca paz de res pon der a las ne ce si -
da des de to das las sec cio nes de la so cie -
dad; por lo tan to, el me jor mé to do pue de
ser pro por cio nar una se rie de op cio nes de
te nen cia, para que así las fa mi lias pue dan
ele gir la que más se adap ta a sus ne ce si da -
des y pue dan cam biar fá cil men te de un
tipo de te nen cia a otro.

Para los asen ta mien tos in for ma les, esta
ne ce si dad no im pli ca tí tu los for ma les. En
mu chos ca sos, los cer ti fi ca dos de uso o las 
de cla ra cio nes ofi cia les en las que se afir ma 
que los asen ta mien tos no se rán eli mi na -
dos, han sido su fi cien te ga ran tía para ani -
mar a los re si den tes a in ver tir en la vi vien -
da y en me jo rar su en tor no. El fac tor de -
ter mi nan te es de fi nir el ni vel mí ni mo de
se gu ri dad de te nen cia re que ri do por los
re si den tes, más que el ni vel de fi ni do por
los pro fe sio na les. Al ofre cer este tipo de
ga ran tías a una am plia sec ción de per so nas 
ex pues tas a una te nen cia in se gu ra, la dis -
tor sión del mer ca do se re du ci rá al mí ni mo 
y se fo men ta rá una in ver sión se cun da ria.

Las po lí ti cas de te nen cia de ben con cen -
trar se en for mas de te nen cia que sean su -

fi cien tes para ge ne rar un sen ti mien to de
se gu ri dad y para es ti mu lar la in ver sión en
me jo ras de las vi vien das. Estas po lí ti cas
de ben ofre cer a los re si den tes un pa que te
de de re chos, con obli ga cio nes acep ta bles,
las cua les di ri jan sus ne ce si da des y re cur -
sos. Este tipo de en fo que, ba sa do en los

de re chos, es in va ria ble men te pre fe ri ble a
las ca te go rías ar bi tra rias de te nen cia for -
mal, por lo me nos a cor to plazo.

Un mé to do paso a paso, di ri gi do a res -
pon der pri me ro a las ne ce si da des más crí -
ti cas, tam bién pue de ser vir para in tro du -
cir el con cep to de re cu pe ra ción de los
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Fi gu ra 92
Con se cuen cias pro ba bles al otor gar tí tu los a “pro pie ta rios” de áreas de in va sión

Ca te go rías de te nen cias en con tra das en
mu chas ciu da des:

 1 Inqui li no que paga

 2 Inqui li no in va sor

 3 Re cién le ga li za do pro pie ta rio o in va sor
de vi vien da o lote

 4 Inqui li no en una sub di vi sión no 
au to ri za da

 5 Inva sor “pro pie ta rio” – re gu la ri za do

 6 Pro pie ta rio – con cons truc ción no 
au to ri za da

 7 Pro pie ta rio le gal – con cons truc ción no 
au to ri za da

 8 Inqui li no con con tra to

 9 Arren da ta rio

10 Pro pie ta rio
Nota: Para sim pli fi car la fi gu ra, esta ilus tra ción no tie ne en cuen ta a los sis te mas con sue tu di na rios ni re li gio sos

Esta fi gu ra de mues tra que la pro vi sión del es ta tus de te nen cia com ple ta y for mal a asen ta mien tos in for ma les, au men ta el
va lor y por lo tan to pue de re du cir la se gu ri dad de te nen cia para los gru pos so cia les más vul ne ra bles, ta les como los in va so -
res. Tam bién crea nue vas dis tor sio nes de los mer ca dos de pro pie dad o in ten si fi ca las ya exis ten tes por que las fa mi lias que
cuen tan con un gra do más alto de te nen cia que el de los in va so res, de re pen te se en te ran que los in va so res re ci bie ron tí tu -
los com ple tos. Lo an te rior in cen ti va ba jo nes in tem pes ti vos de ca te go ría, los cua les se mues tran con las fle chas de la fi gu ra.

Fi gu ra 93
Con se cuen cias pro ba bles al me jo rar de re chos de te nen cia en asen ta mien tos no au to ri za dos

Ca te go rías de te nen cias en con tra das en
mu chas ciu da des:

1 Inqui li nos que pa gan con per mi so de
per ma nen cia

2 Inqui li no in va sor pro te gi do

3 Inva sor “pro pie ta rio” – re gu la ri za do

4 Inqui li no en una sub di vi sión no 
au to ri za da – pro te gi do

5 Inva sor “pro pie ta rio” – re gu la ri za do

6 Pro pie ta rio – con sub di vi sión no 
au to ri za da

7 Pro pie ta rio le gal – con cons truc ción no 
au to ri za da

8 Inqui li no con con tra to

9 Arren da ta rio

Nota: Para sim pli fi car la fi gu ra, esta ilus tra ción no tie ne en cuen ta a los sis te mas con sue tu di na rios ni re li gio sos

Esta fi gu ra su gie re que una apro xi ma ción ba sa da en los de re chos de pro pie dad in cre men ta la se gu ri dad de la te nen cia para
mu chos gru pos so cia les vul ne ra bles. Tam bién in cre men ta la equi dad so cial sin dis tor sio nar los mer ca dos de la tie rra o de la
pro pie dad.



cos tos, tan esen cial para la re pro duc ción y 
la sos te ni bi li dad de las me di das po lí ti cas
de ur ba ni za ción del sue lo.

En el caso de las tie rras con sue tu di na -
rias pro ce den tes de la pre sión del de sa rro -
llo ur ba no, las alian zas en tre los sec to res
pú bli co y pri va do son una op ción efi caz,
ya que per mi ten que los gru pos ha bi tua les 
con ser ven su in te rés cen tral.

Des pués, será ne ce sa rio eva luar la ca pa -
ci dad de las ins ti tu cio nes fi nan cie ras que
pres tan fon dos al sec tor de la vi vien da, los 
tér mi nos y las con di cio nes ba jos las que
ope ran, para ase gu rar que pue dan res pon -
der rá pi da y efi cien te men te a la es ca la y al 
ca rác ter de la de man da de prés ta mos que
se pro du ci rá tras los cam bios en las con di -
cio nes de te nen cia.

Pues to que es pro ba ble que el re gis tro
de la te nen cia haga que los ti tu la res de ca -
sas y de par ce las ten gan que pa gar im -
pues tos de pro pie dad y otras car gas, se
de ben con si de rar op cio nes para apla zar el
pago de im pues tos, o es ta ble cer una ta ri fa 
im po si ti va in cre men tal (por ejem plo, ba -
sa da en los va lo res de la pro pie dad, tipo
de edi fi cio o in gre so fa mi liar) para que así
los ni ve les re sul ten ase qui bles para to das
las fa mi lias.

Nota téc ni ca 22

Urbanización del terreno 
e informes de diseño

La cum bre de las ciu da des ce le bra da en
Estam bul en 1996 ra ti fi có la Agen da Há -
bi tat, en la que to dos los paí ses es ta ban de 
acuer do con la par ti ci pa ción ac ti va de los
pro mo to res del sec tor pri va do, las ONGs
y las co mu ni da des lo ca les en la toma de
de ci sio nes so bre el de sa rro llo ur ba no y la
formulación de políticas protectoras.

Esta nue va es tra te gia ten drá im pli ca cio -
nes de gran al can ce para el pa pel de sem -
pe ña do por el sec tor pú bli co en el de sa -
rro llo ur ba no. Actual men te, mu chos or ga -
nis mos pú bli cos de de sa rro llo ur ba no se
en car gan, ellos mis mos, de la ur ba ni za ción 
del sue lo para rea li zar la dis tri bu ción de
acuer do con di ver sos cri te rios fi nan cie ros
y so cia les. Esto pue de im pli car la ur ba ni -
za ción de la tie rra pú bli ca o la ad qui si ción
y ur ba ni za ción del sue lo de pro pie dad pri -
va da o te nen cia con sue tu di na ria.

En el fu tu ro, es pro ba ble que este mé -
to do di rec to sea reem pla za do por mé to -
dos más in di rec tos, en los que las au to ri -
da des del sec tor pú bli co pre pa ren la ur ba -
ni za ción del te rre no y los in for mes de di -
se ño e in vi ten a una se rie de gru pos a pre -
sen tar pro pues tas. Esto de be ría fo men tar
unas pers pec ti vas más sen si bles al mer ca -
do y di ri gi das a la de man da, a la vez que
re du ci rían la car ga so bre los es ca sos re cur -
sos del sec tor pú bli co.

Por lo tan to, ¿có mo se pue den pre pa rar 
y eje cu tar di chos in for mes? La ex pe rien cia 
va ría mu cho de un país a otro, pero to dos
pre sen tan una ca rac te rís ti ca co mún (es pe -
ci fi car los re qui si tos mí ni mos so cia les, fi -
nan cie ros y me dioam bien ta les que tie nen
que in cluir se en una pro pues ta para ob te -
ner la apro ba ción de la pla ni fi ca ción).

Un buen in for me debe ser bre ve, cla ro
y ba sa do en cri te rios rea lis tas en lo que se
re fie re a la pro duc ción de un ren di mien to
acep ta ble de la in ver sión para los pro mo -
to res, a cam bio de la re duc ción del ries go
que su po ne di cha in ver sión. Des pués de
todo, el be ne fi cio de este mé to do para un
pro mo tor (tan to si es un pro mo tor co mer -
cial, una ONG o una co mu ni dad) es que
eli mi na ries gos al es pe ci fi car, por ade lan -
ta do, las con di cio nes que ne ce si tan cum -
plir se para po der se guir ade lan te.

Esta nota téc ni ca tra ta so bre los fac to -
res que se de ben te ner en cuen ta al pre pa -
rar la ur ba ni za ción del te rre no y los in for -
mes del pro yec to ur ba nís ti co, pu dien do
con si de rar se los pri me ros como si nó ni mo
de los es tu dios de fac ti bi li dad eco nó mi ca,
mien tras que los se gun dos se ocu pan del
di se ño del me dio fí si co.

Infor mes so bre la ur ba ni za ción
del te rre no

En la eta pa 1 de este Ma nual se pre sen tó
un mé to do para aco me ter los es tu dios de
fac ti bi li dad. Sin em bar go, la pre pa ra ción

de in for mes para un es tu dio de fac ti bi li -
dad re quie re la ha bi li dad de po ner se en el
lu gar del lec tor quien pue de que no com -
par ta los mis mos su pues tos u ob je ti vos. A
con ti nua ción se pre sen tan as pec tos im por -
tan tes a te ner en cuen ta al pre pa rar los in -
for mes so bre la ur ba ni za ción del te rre no:

• De ben ba sar se en una va lo ra ción rea lis -
ta de los pro ba bles cos tos de ur ba ni za -
ción (in clu yen do la fi nan cia ción a cor to
pla zo), los pre cios de ven ta y los már ge -
nes po ten cia les de be ne fi cios para cada
com po nen te del pro yec to.

• De ben es pe ci fi car los re qui si tos so cia -
les y me dioam bien ta les que am plían al
má xi mo los be ne fi cios pú bli cos de una
ur ba ni za ción sin di sua dir a los po si bles
pro mo to res.

• De ben con cen trar se en as pec tos de
par ti cu lar in te rés pú bli co.

• De ben dis tin guir en tre aque llos ele -
men tos que son obli ga to rios y aque llos
que son pre fe ren tes, pero op cio na les.

• De ben ser cla ros y con ci sos, es tan do li -
bres de am bi güe da des y apor tan do so la -
men te la in for ma ción que un po si ble
pro mo tor ne ce si ta co no cer para pre pa -
rar las pro pues tas.

Al me nos ini cial men te, será ne ce sa rio aco -
me ter el es tu dio de fac ti bi li dad para ob te -
ner la in for ma ción ne ce sa ria re que ri da
para po der pre pa rar los in for mes de ur ba -
ni za ción del te rre no.

Las op cio nes a in cre men tar la pro por -
ción de los ele men tos sin fi nes lu cra ti vos,
como las vi vien das para los gru pos de es -
ca sos re cur sos o ins ta la cio nes co mu ni ta -
rias, se in cre men ta rán si se per mi te la pro -
vi sión de una pro por ción de com po nen tes
más ren ta bles. El equi li brio en tre esos ele -
men tos va ria rá de acuer do con las ca rac te -
rís ti cas es pe cí fi cas de cada te rre no has ta
el pun to en el que una mez cla de ac ti vi da -
des y de gru pos so cia les sea acep ta ble so -
cial men te. La va lo ra ción de los cos tos
debe es tar ba sa da en las ac tua les ta sas de
in te rés co mer cial.

Mien tras que un es tu dio de fac ti bi li dad 
pue de co men zar con una va lo ra ción de la
po bla ción be ne fi cia ria (véa se la eta pa 1),
los in for mes de de sa rro llo del te rre no, por 
lo ge ne ral, se ba sa rán en las li mi ta cio nes y
opor tu ni da des que pre sen ta un de ter mi -
na do te rre no, ya que esas ca rac te rís ti cas
ejer ce rán una fuer te in fluen cia so bre la
po bla ción be ne fi cia ria, que pro ba ble men -
te quie re y pue de per mi tir se vi vir y tra ba -
jar allí, así como so bre la va rie dad de ac ti -
vi da des ade cua das.

Una vez que el es tu dio de fac ti bi li dad
ha con fir ma do una se rie de op cio nes ade -
cua das para la ur ba ni za ción del te rre no, se 
pue den to mar me di das para pre pa rar los
in for mes so bre la ur ba ni za ción del mis mo.

Estos in for mes so bre la ur ba ni za ción
del te rre no de ben con te ner los si guien tes
da tos:

So bre el te rre no:

• La lo ca li za ción y di rec ción del te rre no,
ade más de los lí mi tes y los pun tos de
ac ce so, jun to con un pla no de la dis po -
si ción y de la lo ca li za ción del te rre no.
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• Área del te rre no y de ta lles to po grá fi -
cos.

• Usos exis ten tes, en caso de que hu bie -
ra.

• De ta lles so bre la pro pie dad y los de re -
chos.

• La his to ria del te rre no y las ra zo nes por 
las que está dis po ni ble para su ur ba ni -
za ción.

Urba ni za ción del te rre no:

• Cual quier res tric ción so bre los usos
per mi ti dos y su lo ca li za ción.

• Re qui si tos en re la ción con es pa cios pú -
bli cos ex te rio res, re ser vas de ca rre te ras, 
pai sa jis mo y equi pa mien tos pú bli cos.

• Re qui si tos re la cio na dos con el ta ma ño
mí ni mo por par ce la, ais la mien tos, o ín -
di ces de ocu pa ción y ni ve les de den si -
dad ini cial.

• Re qui si tos en re la ción con los ma te ria -
les y sis te mas de cons truc ción para la
ur ba ni za ción ini cial, jun to con los ni ve -
les de pro vi sión ini cial de ser vi cios.

• Re qui si tos en cuan to a la ex ten sión y al
ca rác ter de cual quier com po nen te del
me dio am bien te, o so cial sin fi nes lu -
cra ti vos, re que ri do en la ur ba ni za ción.
Estos ele men tos pue den in cluir vi vien -
das so cia les, re qui si tos de es ta cio na -
mien to vehi cu la res, áreas de jue gos in -
fan ti les, etc.

• De ta lles so bre cual quier con tri bu ción
fi nan cie ra o de otro tipo rea li za da por
el sec tor pú bli co.

• Cual quier re qui si to que se re fie ra al de -
sa rro llo en fa ses, es pe cial men te la do ta -
ción de los com po nen tes del pro yec to
me nos ren ta bles.

• Otros fac to res que po drían ge ne rar un
be ne fi cio pú bli co y ani mar al or ga nis mo 
pú bli co en car ga do de la ur ba ni za ción a
apro bar una pro pues ta en vez de otra.

Se debe te ner es pe cial cui da do al se lec -
cio nar las op cio nes de te nen cia para los
pro yec tos de me jo ra mien to en los asen ta -
mien tos in for ma les. El ob je ti vo debe ser
pro por cio nar el ni vel mí ni mo de se gu ri dad 
re que ri do para fo men tar la in ver sión, pero 
sin que esto su pon ga un in cre men to de los 
cos tos o de los arrien dos.

La po bla ción ob je ti vo:

• La pro por ción o nú me ro de fa mi lias de
es ca sos re cur sos que han de in cluir se en 
el pro yec to de ur ba ni za ción.

• El ca rác ter y la ex ten sión de cual quier
sub si dio ex ter no del que se dis pon ga
para ayu dar a este tipo de fa mi lias, o
que con tri bu ya al pago de los cos tos de
in fraes truc tu ra y ser vi cios pú bli cos del
tipo de cen tros es co la res, cen tros de sa -
lud y otras ins ta la cio nes, si tua dos tan to
en el te rre no como fue ra del mis mo.

• Iden ti fi car gru pos u or ga ni za cio nes lo -
ca les.

In for mes del pro yec to ur ba nís ti co

Los in for mes del pro yec to ur ba nís ti co tie -
nen un ob je ti vo adi cio nal al pre sen ta do
por los in for mes de ur ba ni za ción del te -
rre no: tra tan de ase gu rar la con se cu ción

de am bien tes con ve nien tes y de bue na
cua li dad. Al con tra rio de la pla ni fi ca ción,
que se in te re sa prin ci pal men te por dos di -
men sio nes, el pro yec to ur ba nís ti co se ocu -
pa de tres di men sio nes (la crea ción de la
for ma ur ba na y de los es pa cios en tre los
edi fi cios). Se interesa especialmente por
la forma y el diseño de los lugares
públicos.

El pro yec to ur ba nís ti co tie ne dos me -
dios de al can zar sus ob je ti vos po lí ti cos
(guías de di se ño, e in for mes de di se ño).
Las pri me ras son do cu men tos ge ne ra les
que es pe ci fi can la gama de for mas y tra ta -
mien tos ar qui tec tó ni cos, que se rán acep -
ta bles para un or ga nis mo pú bli co de pla ni -
fi ca ción so bre un área am plia; en cam bio,
los in for mes de di se ño se apli can a te rre -
nos es pe cí fi cos o áreas bien de fi ni das, ase -
gu ran do que se ma xi mi ce el pro yec to ur -
ba nís ti co po ten cial de ese te rre no, a la vez 
que se ejer ce el me nor con trol po si ble so -
bre la ar qui tec tu ra.

En las áreas ur ba nas cen tra les, pue de
que se re quie ra un gra do con si de ra ble de
con trol so bre las pro pues tas de ur ba ni za -
ción, es pe cial men te si el te rre no está en
una zona his tó ri ca, tu rís ti ca o de im por -
tan cia eco nó mi ca. En los ba rrios prin ci pal -
men te re si den cia les, los re qui si tos de con -
trol de la ur ba ni za ción pue den li mi tar se a
áreas cla ves del do mi nio pú bli co, de jan do
que sean los re si den tes quie nes de ci dan
so bre el uso de sus par ce las y la for ma del
me dio co lin dan te.

Por lo tan to, los in for mes tie nen que
te ner en cuen ta las con di cio nes es pe cí fi cas 
del te rre no e iden ti fi car los fac to res cla ves 
de in te rés para la ma yor par te de la po bla -
ción. Ten drán que ba sar se en un es tu dio
de fac ti bi li dad o de de sa rro llo del te rre no
para ase gu rar que sean eco nó mi ca men te
via bles.

Es vi tal que los in for mes con ten gan un
su ma rio con ci so y cla ro de las po lí ti cas de
ur ba ni za ción apli ca bles al te rre no, sien do
ne ce sa rio es pe ci fi car to das las con di cio nes 
a las que las pro pues tas de de sa rro llo de -
ben ajus tar se. A la vez, tam bién se de be ría 
es pe ci fi car cual quier as pec to que esté
abier to a ne go cia ción o so bre el cual los
re qui si tos pue dan ser op cio na les, más que
obli ga to rios. Antes de apro bar de modo
de fi ni ti vo los in for mes in di vi dua les, se de -
be rían co no cer las opi nio nes de to das las
par tes cla ves in te re sa das e in cor po rar los
co men ta rios de for ma ade cua da para ase -
gu rar la acep ta ción pú bli ca general.

Un buen in for me debe con te ner las si -
guien tes sec cio nes:

• Un aná li sis del te rre no, in di can do las
ra zo nes por las que se rea li za el in for -
me, el ca rác ter de cual quier ur ba ni za -
ción exis ten te y las pre sio nes para que
se pro duz can cam bios, las cua les de ben
ser te ni das en cuen ta en las pro pues tas. 
Se de ben mos trar en de ta lle las co ne -
xio nes y los en la ces al re de dor de las ca -
lles, los usos del sue lo y los edi fi cios,
jun to con cual quier con di ción del te rre -
no que pue da in fluir en las op cio nes de
ur ba ni za ción. Tam bién se de be ría es pe -
ci fi car cual quier re qui si to de trans por te 
o de es ta cio na mien tos.

• Una de cla ra ción de los ob je ti vos del di -
se ño que enu me re las ca li da des que de -
ben ser fo men ta das y las que no re sul -
ta rán acep ta bles. Esto pue de in cluir una 
re fe ren cia a la es ca la y la for ma de los
nue vos edi fi cios, a su re la ción con los
es pa cios pú bli cos y co mu na les, y a los
re qui si tos de pai sa jis mo. En mu chos ca -
sos, el ca rác ter, la for ma y la mor fo lo gía 
de los asen ta mien tos exis ten tes pue den 
dar una idea de las op cio nes para la fu -
tu ra ur ba ni za ción. Se debe es pe ci fi car
cual quier res tric ción so bre la al tu ra de
los edi fi cios, ais la mien tos o pro por ción
del área del sue lo. Los pla nos y di bu jos
de ben usar se siem pre que sea con ve -
nien te.

• Los con tro les que han de ejer cer se so -
bre las ur ba ni za cio nes pro pues tas y las
san cio nes que han de im po ner se en el
caso de no con for mi dad.

Algu nos ele men tos cla ves de las pro pues -
tas se rán el ta ma ño y la for ma de las par -
ce las, las cua les siem pre se rán más pe que -
ñas para las fa mi lias con ba jos in gre sos,
aun que es im por tan te que los in for mes
per mi tan una va rie dad para que las fa mi -
lias pue dan ele gir una com bi na ción en tre
el ta ma ño de la par ce la, los ni ve les de in -
fraes truc tu ra y el tipo del edi fi cio ini cial
que re fle je sus ne ce si da des y prio ri da des.

Es ne ce sa rio es pe ci fi car cla ra men te los
re qui si tos en cuan to a la for ma de pre sen -
tar las pro pues tas para su con si de ra ción y
el ni vel de de ta lle ne ce sa rio. Al igual que
con los in for mes de de sa rro llo del te rre no, 
cual quier re qui si to re la cio na do con la pla -
ni fi ca ción de las pro pues tas de ur ba ni za -
ción debe ser es pe ci fi ca do cla ra men te.

En el tex to del in for me se pue de iden -
ti fi car fá cil men te cual quier es ca pa to ria
po si ble in vi tan do a al gún com pa ñe ro pro -
fe sio nal o pro mo tor a pre pa rar pro pues tas 
di ri gi das a mi nar los ob je ti vos po lí ti cos, a
la vez que cum plan con los tér mi nos y
con di cio nes del in for me.

Siem pre se debe re cor dar que un in for -
me efec ti vo es el que con cen tra la aten -
ción en los ele men tos esen cia les del in te -
rés pú bli co ge ne ral y fo men ta la crea ti vi -
dad en otras áreas al adop tar un mé to do
tan fle xi ble como per mi tan las con di cio -
nes del te rre no. Por lo tan to, se debe te -
ner cui da do para no ac tuar de una for ma
ex ce si va men te res tric ti va.

Es im por tan te in vi tar a un nu tri do gru -
po de par ti ci pan tes para eva luar las pro -
pues tas ba sa das en el in for me. Esto in cre -
men ta rá el apo yo para las de ci sio nes al -
can za das y pro mo ve rá un pro ce so ad mi -
nis tra ti vo trans pa ren te. El tiem po con su -
mi do en esta eta pa tam bién pue de re sul -
tar en un con si de ra ble aho rro de tiem po
pos te rior men te, al re du cir el ries go de
hos ti li dad lo cal a las nue vas pro pues tas de 
ur ba ni za ción.

Los in for mes de di se ño ofre cen una
opor tu ni dad a los or ga nis mos lo ca les de
de sa rro llo para ini ciar pro pues tas, sin te -
ner que re cu rrir a me di das im po pu la res
que con su man más tiem po, ni a ine fi ca ces 
pro ce di mien tos de ad qui si ción de la tie rra 
y de ur ba ni za ción. Di chos in for mes son
me dios efec ti vos, en re la ción con su cos to, 
de in cre men tar el con trol pú bli co so bre la 
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ur ba ni za ción y la par ti ci pa ción de ac to res
claves.

Tam bién pre sen tan gran des ven ta jas
para los po ten cia les pro mo to res, al eli mi -
nar el ries go y re du cir el tiem po re que ri do 
para tra mi tar las pro pues tas de ur ba ni za -
ción. Una vez que el in for me ha sido pu -
bli ca do, se le pue de con ce der, a las par tes
in te re sa das, un tiem po ra zo na ble para pre -
pa rar y pre sen tar sus pro pues tas. Una vez
que se ha to ma do la de ci sión so bre la pro -
pues ta ele gi da, el pro mo tor pue de co men -
zar en el te rre no tan pron to como lo con -
si de re con ve nien te. Como re sul ta do, los
cos tos del pro yec to se pue den re du cir
con si de ra ble men te, trans mi tién do se los
be ne fi cios a los con su mi do res bajo la for -
ma de pre cios más re du ci dos. Tam bién
pue de au men tar se la pro por ción de ur ba -
ni za ción pla nea da sin te ner que in cre men -
tar las car gas so bre los es ca sos re cur sos
hu ma nos y otros ti pos de re cur sos del sec -
tor público.

A pe sar de sus nu me ro sas ven ta jas, in -
clu so un buen in for me no pue de ga ran ti -
zar un en tor no sa lu da ble, pero de be ría re -
du cir el ries go de que se de sa rro lla ra una
ur ba ni za ción poco atrac ti va o poco apro -
pia da.

En la sec ción de fuen tes de in for ma ción 
(véa se pág. 161) se ofre cen su ge ren cias
so bre bi blio gra fía más de ta lla da re la cio na -
da con lo pro yec tos ur ba nís ti cos y los in -
for mes.

Nota téc ni ca 23

Sistemas innovadores 
de saneamiento

La ma yor par te de los paí ses del mun do
pro por cio nan, o as pi ran a ello, sis te mas de 
sa nea mien to que im pli can co ne xio nes in -
di vi dua les del ino do ro al sis te ma de al can -
ta ri lla do pú bli co, mez clan do las aguas sa -
ni ta rias con las fe ca les y trans por tan do las
aguas re si dua les a tra vés de las áreas ur ba -
nas, has ta una plan ta cen tral de tra ta mien -
to, o has ta un pun to de de se cho de los re -
si duos no tratados, que son arrojados al
mar o a los ríos locales.

La tec no lo gía so bre la que se ba san es -
tos sis te mas fue de sa rro lla da a me dia dos
del si glo XIX en Gran Bre ta ña y en otros
paí ses eu ro peos para con tra rres tar la ex -
ten sión del có le ra y de otras en fer me da -
des in fec cio sas trans mi ti das por el me dio
na tu ral. El uso ge ne ra li za do de di cho sis -
te ma data sólo de hace un si glo, du ran te
el cual las ciu da des han cre ci do mu cho en
ex ten sión y en com ple ji dad, como nun ca
an tes lo ha bían he cho.

Una de las ra zo nes prin ci pa les de la po -
pu la ri dad de los sis te mas de sa nea mien to
con ven cio na les es que so la men te con ti rar 
de una ca de na o pa lan ca, los de se chos de -
sa pa re cen de la vis ta sin de jar nin gún olor. 
Sin em bar go, esto no eli mi na el pro ble ma
de los de se chos hu ma nos; sim ple men te lo
tras pa sa a otra par te. Entre las li mi ta cio -
nes de los sis te mas pú bli cos con ven cio na -
les de al can ta ri lla do se en cuen tran las si -
guien tes:

• De pen den com ple ta men te de gran des
can ti da des de agua tra ta da, in clu so aun -
que los da tos in di can que 280 mi llo nes
de per so nas en las áreas ur ba nas no tie -
nen ac ce so a agua po ta ble, ni si quie ra
para be ber y que cer ca de la mi tad de
la po bla ción ur ba na del he mis fe rio sur
ca re ce de un me dio de su mi nis tro de
agua en su casa8.

• Los cos tos de ca pi tal y de fun cio na -
mien to de los sis te mas de al can ta ri lla do 
pú bli co es tán más allá del al can ce de la
ma yor par te de la po bla ción en mu chas
ciu da des del he mis fe rio sur, ex cep to de 
las fa mi lias más ri cas. Se gún un es tu -
dio9, la elec ción de la tec no lo gía de sa -
nea mien to pre sen ta el ma yor po ten cial
de re duc ción de cos tos de in fraes truc -
tu ra.

• La mez cla de de se chos só li dos y lí qui -
dos da ori gen a las aguas re si dua les que
re quie ren un cos to so tra ta mien to, si se
quie re evi tar que cau sen una gra ve con -
ta mi na ción al ser arro ja das en los cur sos 
de agua. Lo pri me ro pue de pro vo car
en fer me da des si la po bla ción en tra en
con tac to con las aguas re si dua les, mien -

tras que lo se gun do pue de re du cir la
can ti dad de oxí ge no en los cur sos de
agua que re ci ben los de se chos, ma tan do 
así a los pe ces y ori gi nan do ma los olo -
res. Por lo tan to, es im por tan te que las
com pa ra cio nes de cos to en tre las al can -
ta ri llas y otras tec no lo gías de sa nea -
mien to ten gan en cuen ta con ve nien te -
men te el cos to del tra ta mien to de las
aguas re si dua les10.

• La mez cla de de se chos só li dos y lí qui -
dos con ta mi na una gran can ti dad de
agua y crea so lu cio nes tó xi cas, que des -
pués re quie ren un cos to so tra ta mien to
quí mi co o que pro vo can la con ta mi na -
ción del me dio am bien te si se arro jan a
los cur sos de agua sin ha ber sido tra ta -
das pre via men te.

• Las fil tra cio nes, que pue den ser de gran 
mag ni tud en los sis te mas en mal es ta -
do, agra va la con ta mi na ción de las aguas 
freá ti cas, dan do lu gar a gra ves ries gos
para la sa lud.

• Las ciu da des sim ple men te es tán cre -
cien do de ma sia do de pri sa para que los
sis te mas de sa nea mien to con ven cio na -
les pue dan se guir el mis mo rit mo.
Como re sul ta do, al gu nas ciu da des de
Áfri ca no cuen tan con nin gún tipo de
al can ta ri llas, sólo una ter ce ra par te de
la po bla ción ur ba na en Asia está co nec -
ta da al sis te ma de al can ta ri lla do, aun -
que esta ci fra es de dos ter cios en La ti -
no amé ri ca11. El bajo ni vel de do ta ción
exis ten te y la ca pa ci dad de tra ta mien to 
re que ri ría una gran in ver sión de ca pi tal
para in cre men tar las co ne xio nes en re -
la ción con la de man da po ten cial, que
pue de que no esté dis po ni ble de bi do a
los fre cuen te men te ba jos ni ve les de re -
cu pe ra ción de los cos tos. Por lo tan to,
no es una po si bi li dad fac ti ble para ser
apli ca da de for ma ge ne ral, in clu so en
los lu ga res don de se desee.

Da das es tas li mi ta cio nes, qui zá re sul ta
sor pren den te que to da vía sean con si de ra -
das como la so lu ción úl ti ma por mu chos
pro fe sio na les que tra ba jan en el cam po de 
la in ge nie ría mu ni ci pal y de la sa lud pú bli -
ca. Es muy poco rea lis ta es pe rar que es tos 
sis te mas pue dan ex ten der se de tal for ma
que sir van a una gran pro por ción de las
po bla cio nes ur ba nas, sin men cio nar a to -
das las fa mi lias.

Por lo tan to, es ne ce sa rio con si de rar la
apli ca ción ge ne ral de sis te mas al ter na ti vos 
que sean más ase qui bles, fle xi bles y res pe -
tuo sos con el me dio am bien te, pero es pe -
cial men te en cual quier pro yec to que tra te 
de be ne fi ciar a los gru pos de in gre sos más
ba jos. A la vez, será ne ce sa rio con se guir la
acep ta ción po pu lar con ser van do la prin ci -
pal ven ta ja de lo que se ha dado en lla mar
con mu cha ra zón “la con ve nien cia”.

Sis te mas al ter na ti vos

La ta rea 3C/8 del Ma nual iden ti fi ca las
op cio nes téc ni cas al ter na ti vas más co mu -
nes; sin em bar go, du ran te los úl ti mos
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quin ce años en mu chos paí ses se han de sa -
rro lla do y apli ca do una se rie de sis te mas
adi cio na les que me re cen la pena ser men -
cio na dos aquí. Entre ellos están los
siguientes:

Cloa cas su per fi cia les:

Éstas fun cio nan de la mis ma for ma que
los sis te mas de al can ta ri lla do con ven cio -
na les, pero re sul tan más ba ra tas por que
las cloa cas se co lo can a poca pro fun di dad,
re du cién do se así los cos tos de ex ca va ción
y per mi tien do que se uti li cen pe queñas
cá ma ras, en vez de los pozos que suponen
un mayor costo.

Son con ve nien tes en los ca sos en los
que los de re chos de paso son es tre chos,
para que así no haya po si bi li dad de que se
pro duz can con ges tio nes en el trá fi co y en
los lu ga res en los que se co lo can bajo las
ace ras pea to na les y a tra vés de jar di nes y
pa tios. Un buen ejem plo de lo úl ti mo es
el sis te ma bra si le ño de al can ta ri lla do com -
par ti do (véa se Wat son, G “Good se wers
Cheap: Agency-Cus to mer Inte rac tions in
Low-Cost Urban Sa ni ta tion in Bra zil’
World Bank Wa ter and Sa ni ta tion Di vi -
sion, 1995, World Bank, Wa shing ton DC, 
1995).

Sis te mas de do ta ción de al can ta ri lla do
me dian te cis ter nas in ter cep to ras:

Tam bién se co no cen como sis te mas ins ta -
la dos de al can ta ri lla do y son di seña dos su -
po nien do que ha brá un de pó si to in ter cep -
tor, nor mal men te al gún tipo de pe queña
fosa sép ti ca, en cada co ne xión de la al can -
ta ri lla. Los ele men tos só li dos se asien tan
en los de pó si tos in ter cep to res siem pre
que és tos sean va cia dos pe rió di ca men te.
De esta for ma, las al can ta ri llas tie nen que
di señar se sólo para el trans por te de lí qui -
dos, lo que sig ni fi ca que en teo ría pue den
ser más pe queñas y pue den co lo car se en
pen dien tes me nos pro nun cia das que las
cloa cas con ven cio na les. Es con ve nien te to -
mar al gu nas me di das de pre cau ción pues -
to que exis te la po si bi li dad de que los de -
pó si tos in ter cep to res de jen de fun cio nar si 
no son va cia dos cuan do es tán llenos.
También debe tenerse cuidado al
seleccionar el diámetro mínimo de las
tuberías y la pendiente que se utilizará.

En un ejem plo de Ma drás, en India, los
de pó si tos in ter cep to res me dían apro xi ma -
da men te 800 mm. × 600 mm., con una
pro fun di dad efec ti va de sólo 500 mm. y
es ta ban co nec ta dos a unas tu be rías de 100 
mm. de diá me tro; y aún así, fun cio na ban
de for ma sa tis fac to ria des pués de más de
dos años de su ins ta la ción, in clu so a pe sar
de que los de pó si tos in ter cep to res no ha -
bían sido va cia dos12. Otro ejem plo pro ce -
den te de Pes ha war, en Pa kis tán, mues tra
que las al can ta ri llas fue ron di se ña das con
de pó si tos cir cu la res de 900 mm. de diá -
me tro y 2 me tros de pro fun di dad, y han
es ta do fun cio nan do bien du ran te los úl ti -
mos cua tro años.

Co ne xio nes de las al can ta ri llas 
a las fo sas sép ti cas

Una va rian te del sis te ma bá si co de de pó si -
to in ter cep tor es pro por cio nar fo sas sép ti -

cas com par ti das que sir van a un nú me ro
de en tre 5 y 20 ca sas, y a par tir de es tas
fo sas las aguas re si dua les se des car gan en
las al can ta ri llas. En este sis te ma, las co ne -
xio nes de las ca sas con las fo sas sép ti cas se 
di señan como las al can ta ri llas con ven cio -
na les y como al can ta ri llas de aguas aba jo
des de las fo sas sép ti cas has ta los mo de los
pro vis tos de al can ta ri lla do con sis te mas de 
de pó si tos in ter cep to res. Estos de pó si tos
in ter cep to res, si tua dos al fi nal de los sis te -
mas cons trui dos por la co mu ni dad, pro te -
ge rán a las cloa cas prin ci pa les de cual quier 
ma te rial só li do lle va do en los sis te mas se -
cun da rios, por lo que el mé to do pue de re -
sul tar atrac ti vo a los or ga nis mos pú bli cos
que es tán in te re sa dos en la posibilidad de
que se produzcan descargas directas desde 
las alcantarillas construidas por la
comunidad a sus propias alcantarillas.

Sa ni ta rios co mu ni ta rios

Estos pue den ser de dos for mas: sa ni ta rios 
pú bli cos que es tán abier tos a todo el mun -
do y sa ni ta rios co mu na les que es tán re ser -
va dos a un cier to nú me ro de fa mi lias. En
India, el pri me ro fun cio na me jor cuan do
al guien se en car ga ba de co brar por su uti -
li za ción, mien tras que el se gun do pue de
fun cio nar bien en los ca sos en los que se
puede definir el grupo usuario.

El sis te ma Su labh es uno de los ti pos
más co no ci dos y con sis te en que los sa ni -
ta rios son de sa rro lla dos y man te ni dos por
una ONG (Su labh Inter na tio nal, con sede 
en India), la cual ofre ce cuar tos de baño
lim pios por un pre cio muy mo des to y que 
em plea a per so nas del lu gar. Los de se chos 
es tán co nec ta dos a las al can ta ri llas pú bli -
cas o bien son tra ta dos lo cal men te. Su labh 
tam bién ofre ce ase so ra mien to y ayu da en
la cons truc ción de ins ta la cio nes fa mi lia res
y co mu ni ta rias.

Otra op ción fue de sa rro lla da en Bom -
bay por otro gru po de ONGs, in clu yen do
a SPARC, la fe de ra ción na cio nal de ha bi -
tan tes de los sub ur bios y Mahi la Mi lan13,
la cual ofre ció cuar tos de baño se pa ra dos a 
hom bres y mu je res e in cluían gri fos co mu -
ni ta rios, zo nas de la va do y pun tos de re co -
lec ción de las ba su ras. Para la cons truc -
ción y man te ni mien to de es tos ser vi cios se 
em pleó a re si den tes del lu gar, quie nes a lo 
lar go del pro ce so ad qui rie ron un co no ci -
mien to de téc ni cas que in cre men ta ron los
in gre sos has ta un 20%.

Los cuar tos de baño co mu na les fun cio -
nan me jor cuan do se de fi nen cla ra men te
las fa mi lias a las que se les per mi te su uso
y se res trin ge el ac ce so del res to, qui zá
me dian te la uti li za ción de una lla ve por
los usua rios.

Opcio nes de tra ta mien to

Los sis te mas de de pu ra ción de las aguas
re si dua les de ben in cor po rar al gu na for ma
de tra ta mien to para evi tar la con ta mi na -
ción del me dio am bien te. Los sis te mas
con ven cio na les de tra ta mien to han de -
mos tra do ser pro ble má ti cos en mu chos
paí ses en de sa rro llo, en al gu nos ca sos de -
bi do a los ele va dos cos tos de man te ni -
mien to y en otros de bi do a la fal ta de ope -
ra rios ca li fi ca dos. Otro pro ble ma que pre -

sen tan los sis te mas con ven cio na les es que
el tra ta mien to tien de a cen tra li zar se, por
lo que se ne ce si tan al can ta ri llas prin ci pa -
les, de pre cio ele va do, para lle var allí las
aguas re si dua les. En los úl ti mos aZos se ha 
mos tra do un gran interés en los sistemas
de tratamiento descentralizado de bajo
costo que pueden superar esos problemas.

Una op ción son los es tan ques de es ta bi -
li za ción de los de se chos, que con sis ten
fun da men tal men te en una se rie de es tan -
ques a tra vés de los cua les se pasa el flu jo
de aguas re si dua les. Los pro ce sos bio ló gi -
cos na tu ra les en los es tan ques re du cen la
car ga or gá ni ca de las aguas re si dua les has ta 
un pun to en el que pue de ser des car ga da
sin pro vo car da ños en el cur so de agua re -
cep tor. Las ven ta jas de los es tan ques de
es ta bi li za ción son que re quie ren un man -
te ni mien to re la ti va men te pe que ño y que
pue den fun cio nar sin elec tri ci dad, por lo
que su fun cio na mien to re sul ta eco nó mi co. 
La des ven ta ja que pre sen ta es que ne ce si -
tan mu cha tie rra, lo que pue de in cre men -
tar el cos to de ca pi tal en las áreas ur ba nas
don de los pre cios del sue lo son ele va dos.
Tam bién pue de ser un pro ble ma para los
sis te mas des cen tra li za dos ya que és tos
pro ba ble men te ne ce si ta rán ins ta la cio nes
de tra ta mien to en áreas que ya han sido
cons trui das y en las que la dis po ni bi li dad
de tie rra es una gran limitación.

En los úl ti mos años y prin ci pal men te
en los paí ses in dus tria li za dos, se han de sa -
rro lla do sis te mas de tra ta mien to lla ma dos
“de hue lla pe que ña” que re quie ren poca
tie rra. Algu nos, como el sis te ma aus tra lia -
no Mem tec cuen tan con una tec no lo gía de 
mem bra na y se dice que pue den eli mi nar
en tre el 97% y el 99% de to das las sus tan -
cias con ta mi nan tes, in clu yen do de se chos
hu ma nos, bac te rias, vi rus, me ta les pe sa -
dos y pe tró leo. To da vía tie ne que de ter -
mi nar se su con ve nien cia para el uso en los 
paí ses en de sa rro llo.

Otros sis te mas de pen den de pro ce sos
anae ro bios para re du cir la car ga or gá ni ca
de las aguas re si dua les. Los es tan ques de
es ta bi li za ción anae ro bia de los de se chos
son la op ción más sim ple en esta ca te go ría 
y en con di cio nes apro pia das pue den eli mi -
nar en tre el 50% y el 75% de la car ga or -
gá ni ca. Esto sig ni fi ca que nor mal men te
tie nen que ir se gui dos de es tan ques ae ró -
bi cos se cun da rios que, como ya se ha in di -
ca do, ne ce si tan una can ti dad de tie rra re -
la ti va men te ma yor. Otro sis te ma ae ró bi co 
que está atra yen do el in te rés es el sis te ma 
anae ro bio de flu jo as cen den te del reac tor
com pre si vo de aguas re si dua les (UASB).
El sis te ma UASB fue de sa rro lla do en los
Paí ses Ba jos, pero en India ya se han cons -
trui do al gu nos reac to res. Una eva lua ción
pre li mi nar lle va a pen sar que los pe que ños 
reac to res UASB pue den ser una op ción
dis po ni ble para el tra ta mien to des cen tra li -
za do.

En al gu nos paí ses (como El Sal va dor,
Gua te ma la y Mé xi co) se es tán rea li zan do
ex pe ri men tos con sa ni ta rios que uti li zan
la ener gía so lar, que pue den con sis tir en
una uni dad ins ta la da en la bó ve da para au -
men tar la eva po ra ción, o en un co lec tor
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(del tipo de una pie za com pre si va de una
hoja de alu mi nio) si tua do en la par te su -
pe rior del foso y ex pues to al sol. Aún han
de de ter mi nar se los be ne fi cios de es tos
sis te mas para una apli ca ción mayor.

Elec ción de la me jor op ción

La elec ción de la tec no lo gía más ade cua da 
a las si tua cio nes es pe cí fi cas es ta rá in flui da 
por va rios fac to res en tre los que se
incluye:

• Las ac ti tu des y prác ti cas so cia les, que
pue den di vi dir se bá si ca men te en dos ti -
pos: de la va do o de lim pia do. En el pri -
mer tipo, la po bla ción uti li za agua para
lim piar se, mien tras que en el se gun do
uti li za pa pel, pie dras, jun cos, hier ba,
etc.

• Los cos tos y los ni ve les de ac ce si bi li dad 
de los pre cios. Los cos tos ope ra ti vos y
de ca pi tal de los mé to dos de de pu ra -
ción y tra ta mien to de las aguas re si dua -
les en la par ce la y fue ra de ella va ria rán
mu cho se gún el ni vel de do ta ción em -
plea do. La vin cu la ción de los re si den tes 
del lu gar en la do ta ción y fun cio na -
mien to de los sis te mas de sa nea mien to
siem pre re du ci rá los cos tos y ase gu ra rá
un buen man te ni mien to.

• Los ni ve les de den si dad. Cuan do és tos
son ele va dos, las op cio nes en la par ce la
re sul tan me nos apro pia das, ya que el
ta ma ño de las par ce las tien de a ser de -
ma sia do pe que ño y los cos tos uni ta rios
de los sis te mas de al can ta ri lla do pú bli -
co re sul tan más ase qui bles.

• La im plan ta ción del asen ta mien to tam -
bién in flui rá so bre las op cio nes, ya que
el cos to de ins ta lar las al can ta ri llas pú -
bli cas o de lo grar el ac ce so para los ca -
mio nes cis ter na pue de ser muy ele va do
en las áreas con ca mi nos ser pen tean tes, 
a me nos que se apli quen los mo de los
ade cua dos. En ta les ca sos, los cos tos de
ins ta la ción de la do ta ción del al can ta ri -
lla do pue den re du cir se.

• Las con si de ra cio nes me dioam bien ta les.
En El Sal va dor, Viet nam y Gua te ma la
tam bién se es tán rea li zan do ex pe ri men -
tos con sa ni ta rios que se pa ran la ori na y 
los ex cre men tos, aun que to da vía es de -
ma sia do pron to para va lo rar el re sul ta -
do.

NOTA: Los edi to res de sean dar las gra cias 
a Ke vin Tay ler de Gil mo re Han key Kir ke
Inter na tio nal, Lon dres y al Pro fe sor Dun -
can Mara de la Uni ver si dad de Leeds por
el ase so ra mien to, los ma te ria les y los co -
men ta rios re ci bi dos en las ver sio nes pre li -
mi na res de esta nota técnica.
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Apén di ce

Descripción del proyecto de 
El Hekr (Hai El Salam) en
Egipto

Esta sec ción del Ma nual ofre ce un bre ve
re pa so de las eta pas que con du je ron a la
eje cu ción del pro yec to de El Hekr (Hai El 
Sa lam)1, así como una des crip ción del
pro yec to y de su pro gre so ac tual.

Ante ce den tes

En di ciem bre de 1974, Clif ford Cul pin y
Aso cia dos fue ron nom bra dos Con sul to res
Prin ci pa les para aco me ter el estu dio del
Plan Maes tro de Ismai lia. Este es tu dio era 
par te de un pro gra ma de re cons truc ción
ini cia do, tras el cese de las hos ti li da des,
por el Mi nis te rio Egip cio de Vi vien da y
Re cons truc ción y fi nan cia do por el pro gra -
ma de De sa rro llo de la Orga ni za ción de
las Na cio nes Uni das.

La Gue rra de Octu bre de 1973 y la
pos te rior rea per tu ra del Ca nal de Suez en
ju nio de 1975 de vol vió a Egip to una va lio -
sa po se sión na cio nal. El ob je ti vo prin ci pal
del Plan Maes tro de Ismai lia, con se guir el
ver da de ro de sa rro llo de la ciu dad, sur gió
di rec ta men te de la rea fir ma ción del pre si -
den te Sa dat so bre la im por tan cia de la
pla ni fi ca ción como una for ma de pro por -
cio nar me dios de pro gre so a la zona del
Ca nal de Suez.

El Plan Maes tro está pre vis to para una
fu tu ra po bla ción to tal de apro xi ma da men -
te 1’300.000 per so nas, de esta ci fra
600.000 per so nas vi vi rán en Ismai lia.

Una de las pro pues tas más im por tan tes 
del Plan Maes tro acon se ja ba la uti li za ción
de un nue vo mé to do en la do ta ción de vi -
vien das, que po ten cial men te tie ne una
am plia apli ca ción a ni vel na cio nal así como 
re gio nal. El Plan Maes tro re co men da ba

que el go bier no egip cio ini cia se po lí ti cas
in no va do ras, que se ale ja se de la do ta ción
di rec ta de vi vien das y que orien ta se sus
ac cio nes ha cia un sis te ma más fle xi ble de
ayu da y apo yo gu ber na men tal a dis tin tos
or ga nis mos, tan to pú bli cos como pri va dos, 
e in clu yen do al sec tor in for mal.

Las re co men da cio nes del Plan Maes tro
de vi vien da se ba sa ban en el he cho de que 
el sec tor pri va do in for mal de vi vien da aña -
día más uni da des a las exis ten cias na cio na -
les de vi vien da que to das las obras pú bli -
cas jun tas, in clu so aun que no re ci bie se
nin gún apo yo es ta tal. Ade más de pro por -
cio nar vi vien das con un cos to mu cho me -
nor que el ofre ci do por las vi vien das del
sec tor for mal, tan to pú bli co como pri va -
do, el sec tor in for mal tam bién per mi te
que las fa mi lias ar mo ni cen sus prio ri da des 
y ne ce si da des con su ca pa ci dad de pago.
Tam bién es más pro ba ble que em plee la
mano de obra del lu gar y que uti li ce ma te -
ria les lo ca les y tec no lo gías apro pia das que
el sec tor for mal. Sin em bar go, la ven ta ja
más im por tan te es que el pro ce so del sec -
tor in for mal re sul ta eco nó mi ca men te ac -
ce si ble a fa mi lias de ba jos y muy ba jos in -
gre sos.

Si guien do las re co men da cio nes de los
con sul to res, en mayo de 1977 el Mi nis te -
rio Egip cio de Vi vien da y Re cons truc ción
y el Mi nis te rio Bri tá ni co para el De sa rro -
llo Inter na cio nal en car ga ron los Pro yec tos
de De mos tra ción de Ismai lia, cuyo pro pó -
si to era ilus trar en de ta lle las prin ci pa les
po lí ti cas ela bo ra das ini cial men te en el
Plan Maes tro, en es pe cial las po lí ti cas de
vi vien da para Ismai lia y, en rea li dad, pre -
pa rar el ca mi no para su tem pra na eje cu -
ción.

Los Pro yec tos de De mos tra ción de
Ismai lia apli ca ban en de ta lle las re co men -
da cio nes prin ci pa les del Plan Maes tro, en
par ti cu lar las re fe ri das a la vi vien da, y es -
ta ble cían po lí ti cas y di rec tri ces para eje cu -
tar las obras de los pri me ros te rre nos y de
la red de ins ta la cio nes del pro yec to en
Egip to.

Los Pro yec tos de De mos tra ción, que
fue ron ter mi na dos en mayo de 1978, se
con cen tra ron en tres as pec tos prin ci pa les:
el pri mero se re fe ría al man te ni mien to del 
im pul so al can za do du ran te la pre pa ra ción
del Plan Maes tro; el se gundo se cen tra ba
en los pro ble mas que re que rían una ac ción 
in me dia ta en Ismai lia; y el ter cero alu día a 
la ela bo ra ción de pro pues tas apro pia das
ca pa ces de fa ci li tar la eje cu ción, con sub -
si dios mí ni mos, lo an tes po si ble.

Las pro pues tas del pro yec to 
de El Hekr (Hai El Sa lam)

El pro yec to de El Hekr (Hai El Sa lam)
fue uno de los tres se lec cio na dos e in cluía
zo nas de cre ci mien to in con tro la do de vi -
vien das de gru pos de es ca sos re cur sos en
la par te nor te de la ciu dad y jun to a las
zo nas va cías de de sier to.

Aun que en el Estu dio del Plan Maes tro
se con si de ra ron las ne ce si da des de vi vien -
da de to dos los gru pos de in gre sos, se
pres tó una ma yor aten ción a los gru pos de 
ba jos in gre sos, pues to que las ne ce si da des
de es tos gru pos eran las que me nos cu -
bier tas es ta ban por los sis te mas de vi vien -
da exis ten tes.

Para lle gar a es tos gru pos era evi den te
que o bien se de bían con ce der sub si dios,
lo que res trin ge la can ti dad de pro vi sión
para los pre su pues tos de los que pro ba ble -
men te se dis pon drá, o bien se de bían fi jar
unos lí mi tes so bre los ti pos de pro vi sión
en lo re fe ren te al es pa cio, in fraes truc tu ra
y/o su pe res truc tu ra. Estas po si bi li da des se 
exa mi na ron, en vez de adop tar a prio ri un
ni vel mí ni mo de pro vi sión, para que así
pu die ra de sa rro llar se una se rie com ple ta
de op cio nes y se com pren die ran sus im pli -
ca cio nes.

Du ran te la pre pa ra ción de los Pro yec -
tos de De mos tra ción se em pren dió una
se rie ex haus ti va de en cues tas y es tu dios
so cia les de las zo nas ocu pa das por gru pos
des fa vo re ci dos para co no cer de for ma
ade cua da la si tua ción real, las ca rac te rís ti -
cas so cia les, los in gre sos, la ac ce si bi li dad
de los pre cios y las prio ri da des en re la ción 
con las ne ce si da des de vi vien da. Tam bién
se lle va ron a cabo tra ba jos para co no cer
los me ca nis mos y li mi ta cio nes del sis te ma
ac tual de vi vien da.

El éxi to de las pro pues tas de vi vien da o 
de “te rre nos y ser vi cios” de pen de no sólo
de un aná li sis teó ri co de la ca pa ci dad para
pa gar fren te a los ni ve les de do ta ción, sino 
tam bién de las rea li da des prác ti cas de los
cos tos y de los me dios de eje cu ción, in -
gre sos po ten cia les y ga ran tías de los sub si -
dios. Las pro pues tas pre pa ra das tra ta ron
de pre ver las con di cio nes rea les, pero fue -
ron lo su fi cien te men te fle xi bles como
para per mi tir que los ni ve les de do ta ción
se pu die ran ajus tar a las fu tu ras con di cio -
nes fi nan cie ras.

El ob je ti vo pre do mi nan te en to das las
pro pues tas alu día a que cual quier pro yec -
to de nue va ur ba ni za ción, o me jo ra mien to 
de bía es tar den tro de la ca pa ci dad de pago 
de la po bla ción “ob je ti vo”.

La po bla ción “ob je ti vo” está for ma da
por fa mi lias con in gre sos ba jos o muy ba -
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jos, y para de fi nir la como tal se uti li za ron
las ca rac te rís ti cas so cio-eco nó mi cas de las
fa mi lias que ya vi vían en El Hekr. Casi to -
das las fa mi lias “ob je ti vo” afec ta das por
las pro pues tas se si túan den tro del 30%
más bajo de la dis tri bu ción del in gre so na -
cio nal en las zo nas ur ba nas.

Las dos úni cas for mas de me jo rar el
bie nes tar de la po bla ción “ob je ti vo” es el
fo men to de la ac ti vi dad eco nó mi ca, tan to
den tro de Ismai lia como den tro de El
Hekr. Las pro pues tas de me di das po lí ti cas 
y de re co men da cio nes pre vén esto por
me dios di rec tos, como los pro gra mas de
for ma ción, es ta ble ci mien to y man te ni -
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mien to de áreas in dus tria les; o in di rec ta -
men te, fo men tan do la crea ción de pe que -
ños ta lle res in for ma les y de sec to res co -
mer cia les.

No se tra ta de que el Hekr se con vier ta 
en una zona de ba jos in gre sos ex clu si va -
men te, ais la da de la vida so cial y eco nó mi -
ca ge ne ral de la ciu dad. Las pro pues tas
pre vén que haya una pro por ción de fa mi -
lias de in gre sos más ele va dos y que exis tan 
opor tu ni da des de in ver sión en dis tin tos
ne go cios, para que así es tas áreas pue dan
ab sor ber más ac ti vi da des ur ba nas y, con el 
tiem po, a tra vés del pro ce so de me jo ra -
mien to in cre men tal pue da pre sen tar las
ca rac te rís ti cas de las zo nas de asen ta mien -
tos es ta ble ci dos de Ismai lia.

Ade más de uti li zar el Plan Maes tro
como una es truc tu ra bá si ca en la ela bo ra -
ción de pro pues tas so bre el uso del sue lo
ur ba ni za ble para El Hekr, las pro pues tas
han te ni do in fluen cias de las tres po lí ti cas
si guien tes: pri me ro, que la ur ba ni za ción
de nue vas áreas de la ciu dad se rea li ce de
for ma in te gra da con los ba rrios co lin dan -
tes más an ti guos y que el me jo ra mien to
de las co mu ni da des exis ten tes de ma yor
an ti güe dad no se lle ve a cabo de for ma
ais la da; se gun do, que se pre vea el tipo de
es pa cio ne ce sa rio para las ins ta la cio nes
pú bli cas, co mer cia les y re si den cia les de
cara a la pro gre si va in ten si fi ca ción del uso
de la tie rra, como el in cre men to de la
den si dad de ha bi ta ción y el in cre men to de 
la con cen tra ción de ac ti vi da des co mer cia -
les, ya de por sí una ca rac te rís ti ca na tu ral
del de sa rro llo ur ba no en Egip to; ter ce ro,
como el man te ni mien to del sue lo pú bli co
su po ne una car ga fi nan cie ra con si de ra ble
so bre la ad mi nis tra ción lo cal, que se re -
duz ca al mí ni mo la tie rra pú bli ca me dian -
te la in tro duc ción del con cep to de tie rra
semi-pri va da, cuyo man te ni mien to sea
res pon sa bi li dad co lec ti va de los usua rios.

Para el año 2000 se pre vé que la po bla -
ción de El Hekr haya pa sa do de su ni vel
ini cial de 37.000 ha bi tan tes a 90.000.
Para pro por cio nar alo ja mien to a este in -
cre men to de la po bla ción, las pro pues tas
in clu yen el me jo ra mien to de 132 hec tá -
reas del área exis ten te y la ur ba ni za ción
de 94 hec tá reas de tie rra con ur ba ni za cio -
nes es po rá di cas. Los pla nes de sub di vi sión 
pre vén 3.257 par ce las.

En las nue vas áreas y, don de sea po si ble 
en las ya exis ten tes, se pro pu so una je rar -
quía de agru pa cio nes re si den cia les que
mi ni mi za ba los cos tos de tra za do de la in -
fraes truc tu ra y pro du cía tra za dos que re -
fle ja ban las pre fe ren cias so cia les exis ten -
tes. La je rar quía está com pues ta por claus -
tros, blo ques y ba rrios. Un claus tro es una 
agru pa ción de 20 ó 30 par ce las que dan a
un es pa cio co mu ni ta rio; un blo que com -
pren de 4 ó 5 gru pos de claus tros con te -
nien do de 120 a 180 par ce las, li mi ta do
por ca rre te ras lo ca les o de ac ce so. Los ba -
rrios abar can has ta 6 blo ques, que in clu -
yen de 700 a 900 par ce las en las que vi ven 
5.000 per so nas. El ba rrio ofre ce una zona
de cap ta ción para la do ta ción de ser vi cios
so cia les. Den tro del área del pro yec to se
pro po ne la crea ción de un cen tro co mu ni -
ta rio que ofrez ca una am plia va rie dad de
ac ti vi da des y ser vi cios, ta les como ins ta la -

cio nes pú bli cas, co mu ni ta rias y lu ga res de
di ver sión. Tam bién se in clu ye la cons truc -
ción de una mez qui ta y de las ofi ci nas del
or ga nis mo en car ga do del pro yec to.

Se ela bo ra ron pro pues tas de ta lla das y
di rec tri ces para lo grar los ob je ti vos del
pro yec to.

El es ta do de la tie rra de El Hekr es de
arren da mien to es ta tal, y los de re chos de
esta for ma de te nen cia son con fu sos y
poco cla ros. Una con si de ra ción ini cial im -
por tan te fue la ne ce si dad de ra cio na li zar
la te nen cia de la tie rra. Se de be rían ofre -
cer a to dos los ocu pan tes de par ce las, par -
ce las bien de fi ni das con un sis te ma se gu ro 
de te nen cia de la tie rra. Esto se con se gui -
ría a tra vés del me ca nis mo del tí tu lo de
pro pie dad apla za da, por el que se eli mi -
nan in cer ti dum bres y se crean in cen ti vos
para in ver sio nes má xi mas en la cons truc -
ción y me jo ra de la vi vien da. En be ne fi cio
de los nue vos co lo nos se de be ría ofre cer
una se rie apro pia da de dis tin tos ta ma ños
de par ce las que per mi tie se la ur ba ni za ción 
pro gre si va de to das las par ce las y la pro vi -
sión efi cien te de in fraes truc tu ra. Se per -
mi ti rían ac ti vi da des eco nó mi cas li mi ta das
en to das las par ce las in clu yen do la do ta -
ción de alo ja mien tos de al qui ler.

Se pro pu so que se de be rían es ta ble cer
dis tin tos con tro les ins ti tu cio na les para
ase gu rar que las nue vas par ce las se cons -
tru yen y ocu pan rá pi da men te, y no se
con ser van con fi nes es pe cu la ti vos.

Un prin ci pio bá si co de la po lí ti ca de fi -
nan cia ción fue que, has ta don de fue ra po -
si ble, la ur ba ni za ción se de be ría pa gar por
sí mis ma. Por lo tan to, para que los pro -
yec tos co men za sen in me dia ta men te se
adop tó una po lí ti ca de au to fi nan cia ción
para que así, en caso de que no hu bie ra
fon dos na cio na les dis po ni bles, to da vía
fue ra po si ble eje cu tar los pro yec tos a un
ni vel bá si co. Los co lo nos nue vos y an ti -
guos ten drían que com prar las par ce las,
sien do és tas cla si fi ca das de acuer do a su
po ten cial co mer cial, a tra vés del pago a
pla zos. El “ín di ce de com pra de la par ce -
la” es ta ría en re la ción con el po ten cial fu -
tu ro y el ta ma ño de la par ce la, y tam bién
fi nan cia ría un ni vel mí ni mo de do ta ción
de la in fraes truc tu ra y de otros pro gra mas. 
El “ín di ce de com pra de la par ce la” se ría
amor ti za do a lo lar go de dis tin tos pe río dos 
y el pago es ta ría uni do a la ad qui si ción fi -
nal del tí tu lo de po se sión.

De acuer do con las re co men da cio nes
del Plan Maes tro, la do ta ción com ple ta de 
in fraes truc tu ra se pro pu so como un ob je -
ti vo a lar go pla zo. En vis tas de la li mi ta da
ca pa ci dad de pago de la po bla ción ob je ti -
vo, las li mi ta cio nes prác ti cas im pues tas
por las re des prin ci pa les exis ten tes y las
ca pa ci da des fi nan cie ras de los ór ga nos eje -
cu ti vos, la do ta ción de ins ta la cio nes se ha -
ría por eta pas y con po si bi li dad de rea li zar 
me jo ras pro gre si vas has ta al can zar el ni vel
fi nal.

Las ta blas 36 y 37 in di can cua les son
los ni ve les de do ta ción de in fraes truc tu ra,
mos tran do cla ra men te las op cio nes dis po -
ni bles y las ba ses so bre las que se hi cie ron
las re co men da cio nes.

El ni vel ini cial, como se de fi ne en re la -
ción con los be ne fi cios mí ni mos de sa lud

pú bli ca, es la do ta ción de agua po ta ble de
las tu be rías pú bli cas de su mi nis tro de agua 
si tua das a una dis tan cia de 150 me tros en -
tre ellas y de le tri nas de foso en la par ce la. 
El ni vel fi nal es la ins ta la ción de co ne xio -
nes de agua con con ta do res de gri fos múl -
ti ples en cada par ce la y un sis te ma com -
ple to de sa nea mien to que fun cio ne con
agua. Otras prio ri da des son un ser vi cio de
re co lec ción de ba su ras do més ti cas y el su -
mi nis tro de elec tri ci dad. Los te lé fo nos
pú bli cos se ins ta la rán a 500 me tros de
cada casa y se pro vee rán a los ne go cios y
es ta ble ci mien tos co mer cia les.

Se pre pa ra ron las pro pues tas ins ti tu cio -
na les que no re que rían nin gu na re for ma
le gal ni ad mi nis tra ti va a ni vel na cio nal. Las 
pro pues tas re dac ta das para el con trol le gal 
y ad mi nis tra ti vo se ajus ta ban a las prác ti -
cas y trá mi tes or di na rios, y se di ri gían a
ha cer un uso ple no de las ven ta jas de con -
trol lo cal y de los po de res del go bier no lo -
cal. La for ma de ad mi nis tra ción pro pues ta 
es ta ba li ga da di rec ta men te a la Go ber na -
ción, el go bier no re gio nal en el que el go -
bier no cen tral ha de le ga do po de res, pero
que cuen ta con re cur sos fi nan cie ros li mi -
ta dos. En El Hekr se re co men dó que se
es ta ble cie ra un or ga nis mo en car ga do del
pro yec to que fue ra in de pen dien te des de
el pun to de vis ta fi nan cie ro, con po de res y 
obli ga cio nes de fi ni das me dian te la le gis la -
ción de ha bi li ta ción bajo la for ma de ór de -
nes del Go ber na dor.

Se pro pu so que el or ga nis mo en car ga do 
del pro yec to para la eje cu ción de la obras
en el área del pro yec to de de mos tra ción
de be ría ser res pon sa ble del de sa rro llo en
fa ses, de las car gas y de la pro vi sión de
me jo ras para man te ner la via bi li dad fi nan -
cie ra. Los pro ce di mien tos para ob te ner las 
au to ri za cio nes y li cen cias se man tu vie ron
al mí ni mo y de la for ma más sim ple po si -
ble.

Las fun cio nes del or ga nis mo se di se ñan
para fo men tar los sis te mas de cons truc -
ción de ca sas e in clu yen la pro vi sión,
cuan do se con si de re ne ce sa rio, de ma te -
ria les de cons truc ción a los pre cios ofi cia -
les y en can ti dad su fi cien te en re la ción
con el pro ce so de cons truc ción pro gre si va; 
y la pues ta de cré di tos a dis po si ción de la
po bla ción bajo la for ma de pe que ños prés -
ta mos, para fa ci li tar así el me jo ra mien to
de las ca sas y las pro gre si vas adi cio nes a la
es truc tu ra bá si ca.

A tra vés del pro ce so con ti nuo de su per -
vi sión, el or ga nis mo en car ga do del pro yec -
to de be ría dar lu gar a un con jun to de co -
no ci mien tos y ex pe rien cias, que hi cie ra
po si ble que se pu die ran es ta ble cer pro yec -
tos si mi la res en otras par tes de Ismai lia y
de Egip to en ge ne ral.

El or ga nis mo en car ga do del pro yec to es 
la cla ve para la eje cu ción de las obras.

La eta pa de la eje cu ción 
de las obras: Si tua ción 
18 me ses des pués

Las pro pues tas an te rio res fue ron ela bo ra -
das con los or ga nis mos lo ca les y fue ron
apro ba das por los con se jos lo ca les en ju nio 
de 1978.

El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
de El Hekr (Hai El Sa lam) fue es ta ble ci do 
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en oc tu bre de 1978 por una or den eje cu -
ti va de la Go ber na ción que otor ga ba al or -
ga nis mo el con trol ab so lu to so bre la pla ni -
fi ca ción, la ur ba ni za ción del área y la ven -
ta de cual quier tie rra. La jun ta di rec ti va
está for ma da por re pre sen tan tes de los
dis tin tos or ga nis mos y mi nis te rios re la cio -
na dos con la do ta ción de la red de in fraes -
truc tu ra bá si ca, por re pre sen tan tes del
Ayun ta mien to, de or ga ni za cio nes de los
par ti dos po lí ti cos lo ca les, de la Go ber na -
ción y por el di rec tor del pro yec to.

Como se pro pu so, el or ga nis mo en car -
ga do del pro yec to de El Hekr (Hai El Sa -
lam) tie ne sus pro pios de par ta men tos fi -
nan cie ros, ad mi nis tra ti vos y de de sa rro llo. 
Estos de par ta men tos se di vi den en ofi ci -
nas que se ocu pan de las ta reas de in ge nie -
ría, pe ri ta je, ar qui tec tu ra y cons truc ción,
pai sa jis mo, re gis tro, fi nan zas, as pec tos le -
ga les y re la cio nes pú bli cas.

El or ga nis mo cuen ta con el ase so ra -
mien to en to dos los as pec tos de su tra ba jo 
de Clif ford Cul pin y Aso cia dos, bajo el
Pro gra ma de Asis ten cia Téc ni ca de Ismai -

lia; este pro gra ma se en car ga de ase so rar a 
la Go ber na ción so bre la eje cu ción del Plan 
Maes tro, así como de pro por cio nar orien -
ta cio nes al or ga nis mo en car ga do del pro -
yec to y a su jun ta di rec ti va so bre to dos los 
as pec tos ad mi nis tra ti vos y téc ni cos.

El ob je ti vo del Pro gra ma de Asis ten cia -
Téc ni ca de Ismai lia no tra ta sólo de ayu -
dar a ase gu rar la ur ba ni za ción de Hai El
Sa lam (El Hekr) como ha sido pla nea do,
sino que tam bién tra ta de ayu dar al equi -
po de per so nal lo cal a ad qui rir la ex pe -
rien cia ne ce sa ria para aco me ter, en el fu -
tu ro, pro yec tos si mi la res sin ne ce si dad de
asis ten cia ex ter na.

Las ta reas de eje cu ción de las obras co -
men za ron en oc tu bre de 1978. Para ayu -
dar al ini cio de las obras el go bier no bri tá -
ni co apor tó 65.000 li bras como ca pi tal ini -
cial para tra ba jos pre li mi na res ur gen tes,
como la cons truc ción de las ofi ci nas del
pro yec to, la rea li za ción de los es tu dios to -
po grá fi cos y de los trá mi tes le ga les. Du -
ran te los dos pri me ros me ses y me dio se
con tra tó a la ma yor par te del equi po de
per so nal del or ga nis mo, que aho ra cuen ta
con un di rec tor del pro yec to y 27 em plea -
dos en car ga dos de las ta reas le ga les, fi nan -
cie ras, to po grá fi cas, de re gis tro, de re la -
cio nes pú bli cas y de su per vi sión.

La ta rea ini cial aco me ti da por el Pro -
gra ma de Asis ten cia Téc ni ca de Ismai lia,
con el ase so ra mien to del or ga nis mo, fue la 
pre pa ra ción de un es tu dio maes tro de me -
di ción del área del pro yec to, que in cluía la 
or de na ción de to das las ca rre te ras, blo -
ques de vi vien das y de los usos prin ci pa les 
de los es pa cios abier tos en las nue vas
áreas, así como pun tos cla ve en las áreas
ya exis ten tes. A con ti nua ción, se pre pa ra -
ron las par ce las y se pu sie ron a dis po si ción 
de las fa mi lias afec ta das por gran des obras 
de ca rre te ra y por el co mien zo de las
obras en el cen tro de la co mu ni dad.

El cen tro so cial ha sido cons trui do y
está en uso, al igual que la po li clí ni ca y la
ofi ci na del or ga nis mo en car ga do del pro -
yec to; la pla za ha sido ni ve la da; el co le gio
de en se ñan za pri ma ria, que es par te de la
ur ba ni za ción del cen tro de la co mu ni dad
ha sido cons trui do y está aho ra en uso.
Asi mis mo, se han acor da do otros te rre nos
para cen tros es co la res, cuya cons truc ción
ha co men za do ya.
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Ni vel VII

– Ni vel VI más

– Nú cleo de red de ins ta la cio nes pú bli cas

To tal

502

163

665

645

163

808

751

163

914

 * Exclu ye la do ta ción de tu be rías tem po ra les de su mi nis tro de agua

** En 1977 1 LE = 0,75 li bras es ter li nas

Ni vel de do ta ción de in fraes truc tu ra

Ni vel I

Ni vel II

Ni vel III

Ni vel IV

Ni vel V

Ni vel VI

Ni vel VII

Por cen ta je de fa mi lias que pue den 
pa gar por cada ni vel

Par ce la 
de 72 m2

96

87

79

41

35

17

10

Par ce la 
de 108 m2

93

81

72

30

21

11

 4

Par ce la 
de 135 m2

87

78

66

23

15

 6

 1

Ta bla 37
El Hekr: Ca pa ci dad de pago para los dis tin tos ni ve les de infraestructura

Ni vel de do ta ción de in fraes truc tu ra

Ni vel I

– Admi nis tra ción, se ña les, com pen sa ción, re gis tro

– Le tri nas de foso (in clu ye cos tos de man te ni mien to ca pi ta li za dos)

– Tu be rías tem po ra les de su mi nis tro de agua

– Pri me ra fase de la cons truc ción de ca rre te ras lo ca les

To tal

Cos tos por par ce la (LE, 1977)**

Par ce la de 
72 m2

 17

105

 14

 17

153

Par ce la de 
108 m2

 25

105

 21

 26

177

Par ce la de
135 m2

 31

105

 26

 32

194

Ta bla 36
El Hekr: Cos tos por op cio nes de par ce las para dis tin tos ni ve les de do ta ción de in fraes truc tu ra
en las nue vas áreas. 

Ni vel VI

– Ni vel V más

– Lí neas de al can ta ri lla do

– Lí neas de ca na li za ción del agua

– Pa vi men ta ción de las ca rre te ras de ac ce so

To tal

389

 36

 36

 41

502

476

 54

 54

 61

645

540

 68

 67

 76

751

Ni vel V

– Ni vel IV más

– Ca lles del dis tri to pa vi men ta das

– Se gun da fase de la cons truc ción de ca rre te ras lo ca les

To tal

351

 11

 27

389

419

 16

 41

476

469

 20

 51

540

Ni vel IV

– Ni vel III más

– Red re ti cu lar de agua*

– Co ne xio nes de agua

– Red re ti cu lar de al can ta ri lla do

– Co ne xio nes de al can ta ri lla do

To tal

104

 34

 65

 53

 95

351

130

 50

 65

 79

 95

419

148

 62

 65

 79

 95

469

Ni vel III

– Ni vel II más

– Ca lles del dis tri to pa vi men ta das

– Se gun da fase de la cons truc ción de ca rre te ras lo ca les

To tal

209

 11

 27

247

235

 16

 41

292

253

 20

 51

324

Ni vel II

– Ni vel I más

– Elec tri ci dad

– Pai sa jis mo

To tal

153

 53

  3

209

177

 53

  5

235

194

 53

  6

253



Las obras de la pri me ra fase del pro gra -
ma de cons truc ción de ca rre te ras de 3,4
km se han com ple ta do ya. Una ca rre te ra
adi cio nal de 2,5 km pro por cio na da por la
Go ber na ción está apro xi ma da men te al
50% de su cons truc ción. Se ha pues to ya
un ki ló me tro de tu be rías de agua, se han
co nec ta do 16 nue vas tu be rías tem po ra les
de su mi nis tro de agua y se han re no va do 4 
tu be rías de su mi nis tro de agua. Se ha pro -
por cio na do elec tri ci dad a una bom ba de
agua para po der irri gar así la fran ja de ve -
ge ta ción del nor te, cuya plan ta ción se ha
ini cia do ya.

En abril de 1979 se anun cia ron las pri -
me ras 500 nue vas par ce las; en ju lio, tras

una cui da do sa se lec ción, se eli gie ron los
so li ci tan tes; un nú me ro de 493 sus crip to -
res ha pa ga do por sus par ce las y se han en -
tre ga do 464 nue vas par ce las. Las obras de
cons truc ción han co men za do en 103 nue -
vas par ce las y ya se han ter mi na do 34 ca -
sas en es tas nue vas par ce las. Ade más de
las nue vas par ce las, se han ofre ci do 148
par ce las a aque llas per so nas que se han
vis to afec ta das por el plan den tro de la
zona, así como a las apro xi ma da men te
183 fa mi lias que vi ven en la tie rra re que -
ri da por la Go ber na ción para otros pro -
yec tos en otras zo nas de Ismai lia. Un nú -
me ro adi cio nal de 1.046 par ce las exis ten -
tes o mo di fi ca das han sido me di das, de las 
cua les se han pa ga do y en tre ga do 927. Se
han ter mi na do to das las ta reas de los es tu -
dios de me di ción en 19 blo ques y se es tán 
lle van do a cabo en otros seis.

La ven ta de las 500 par ce las de la se -
gun da fase, de las que 200 ya han sido
asig na das a los so li ci tan tes de la ven ta de
la pri me ra fase de par ce las, se anun ció en
mar zo de 1980 y se re ci bie ron 2.215 so li -
ci tu des. La jun ta di rec ti va del or ga nis mo
en car ga do del pro yec to es pe ra ha ber se -
lec cio na do a los so li ci tan tes para las par ce -
las dis po ni bles en mayo de 1980. Para los
pro pie ta rios de ca sas si tua dos en áreas en
las que aún no se han rea li za do es tu dios
de me di ción, que de seen re gis trar su par -
ce la para así po der am pliar o re cons truir
las ca sas ac tua les, se ofre ce un ser vi cio es -
pe cí fi co de me di ción con un pe que ño cos -
to ex tra para el so li ci tan te. Has ta la fe cha
340 per so nas se han be ne fi cia do de este
ser vi cio.

El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
re cien te men te ha asu mi do ma yo res res -
pon sa bi li da des y ofre ce asis ten cia téc ni ca
a los par tí ci pes en el re par to de par ce las.
Se han pre pa ra do di bu jos y pla nos ar qui -
tec tó ni cos de ta lla dos, que se ven de rán a

los ti tu la res de las par ce las a un pe que ño
cos to, y és tos los uti li za rán al pre sen tar la
so li ci tud de ma te ria les de cons truc ción a
pre cios es ta ta les. Tam bién se ofre ce ase -
so ra mien to a los po see do res de par ce las
para tra mi tar sus so li ci tu des por es tos ma -
te ria les. Ade más, los pri me ros prés ta mos
se han dado a fa mi lias afec ta das por las
obras de ca rre te ras para per mi tir les cons -
truir sus ca sas en sus pro pias par ce las.

Las obras han co men za do en el pri mer
pro yec to de pai sa jis mo, con sis ten te en un
área de un ki ló me tro de bos que a lo lar go
del lí mi te nor te del te rre no; y se es tán
ela bo ran do pro pues tas para rea li zar plan -
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Fi gu ra 99
Pro yec to de El Hekr: Pro gre so has ta mar zo de 1980



ta cio nes adi cio na les de ár bo les a ni vel lo -
cal, a lo lar go de las ca rre te ras y en los es -
pa cios abier tos.

Los in gre sos del or ga nis mo en car ga do
del pro yec to en di ciem bre de 1979 eran
apro xi ma da men te de 665.000 LE pro ce -
den tes de la ven ta de par ce las, pa gos ini -
cia les y pa gos a pla zos, y car gas ad mi nis -
tra ti vas so bre la tie rra. El pre su pues to del
or ga nis mo apro ba do para 1980 in clu ye un
pro gra ma de obras de un ca pi tal de
485.000 LE. Ade más, el ayun ta mien to ha
pre su pues ta do 164.000 LE para me jo ras
adi cio na les de las ca rre te ras, alum bra do
eléc tri co de las ca lles y de los edi fi cios co -
mu ni ta rios.

El or ga nis mo en car ga do del pro yec to
tam bién ha co men za do un pro gra ma de
su per vi sión, que in clu ye no sólo un su ma -
rio men sual de los tra ba jos de me di ción y
el pro gre so de las obras ci vi les, sino tam -
bién el aná li sis de los so li ci tan tes de par -
ce las, de las per so nas a quie nes se les han
asig na do par ce las y de aque llas que no las
han ob te ni do. El or ga nis mo ya ha em pren -

di do un aná li sis ini cial de los pro ble mas
ex pe ri men ta dos por las per so nas que vi -
ven en las par ce las co lin dan tes, por aque -
llas que se vie ron afec ta das por el plan y
por aque llas a quie nes se les die ron nue vas 
par ce las. Para su per vi sar el pro gre so de la
ac ti vi dad cons truc ti va en las nue vas par ce -
las se han lle va do a cabo ta reas adi cio na les 
de me di ción, en tre las que se in clu yen ins -
pec cio nes de ru ti na so bre el te rre no. Los
ha llaz gos de es tos es tu dios ayu da rán al or -
ga nis mo en car ga do del pro yec to a va lo rar
los efec tos de los pro ce di mien tos de dis -
tri bu ción, así como del ase so ra mien to
dado a los par tí ci pes en el re par to de par -
ce las.

Du ran te los pri me ros 18 me ses se ha
de mos tra do que el or ga nis mo en car ga do

del pro yec to de El Hekr (Hai El Sa lam)
se ha de sa rro lla do rá pi da men te como un
or ga nis mo ca paz de aco me ter to dos los as -
pec tos y fun cio nes de este tipo de pro yec -
to de ur ba ni za ción, con una li mi ta da asis -
ten cia ex ter na.

Tam bién se ha mos tra do que me dian te
el apro ve cha mien to de los re cur sos de la
po bla ción lo cal y con tan do sólo con una
fi nan cia ción ex ter na mí ni ma se pue de
con se guir un de sa rro llo con si de ra ble.
En la ta bla 38 se re pro du cen ci fras úti les
re la cio na das con El Hekr (Hai El Sa lam)
que se re fie ren a las pro pues tas y a los
pro gre sos rea li za dos en tre oc tu bre de
1978 y mar zo de 1980.
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Infraes truc tu ras

Pro vi sión ini cial Pro vi sión fi nal

Su mi nis tro de agua Tu be rías pú bli cas de su mi nis tro Co ne xio nes in di vi dua les
de agua si tua das a in ter va los
de 150 – 200 m

Sa nea mien to Le tri nas de foso Sis te ma com ple to 
de al can ta ri lla do

Elec tri ci dad Co ne xión in di vi dual (op cio nal) Nin gún re car go

Ca rre te ras: (De re chos de paso)

Na cio na les – 20 m Asfal ta da (DBST) Pa vi men ta da 
(hor mi gón as fál ti co)

Re gio na les – 15 m Asfal ta da Pa vi men ta da 
(hor mi gón as fál ti co)

Lo ca les – 10/15 m Gra va Asfal ta da

De ac ce so – 6/10 m Tie rra Gra va/tie rra

Área del pro yec to

Po bla ción en 1978 37.000

Po bla ción pre vis ta en 2000 90.000

Área de me jo ra mien to 132 hec tá reas

Área de nue va ur ba ni za ción 94 hec tá reas

Área tota 226 hec tá reas

Par ce las (To tal, nue vas áreas) 3.527

Ta bla 38
Pro yec to de El Hekr (Hai El Sa lam): 
Ci fras úti les de mar zo de 1980

Pre su pues to apro ba do para 1980

Ingre sos LE Gas tos LE

Ca pi tal de ex plo ta ción 303.779 Infraes truc tu ra:

Pla zos 30.000   ca rre te ras 105.000

Nue vas par ce las (600) 123.000   elec tri ci dad 180.000

Emer gen cia   agua 85.000

    rea lo jo (100) 7.400 Otras obras de ur ba ni za ción

Par ce las exis ten tes (1.000) 67.500    in clu yen do equi pos 115.000

Impues tos re gio na les/ Admi nis tra ción, etc. 25.100

   de ad mi nis tra ción 18.000 De pre cia ción 4.579

Inte re ses ban ca rios 5.000 Gas tos im pre vis tos 40.000

To tal 554.679 554.679

LE = Li bras egip cias 1 LE = 0,75 li bras es ter li nas (1980).

Cos to de las par ce las (LE/m2)

Cla se Ordi na ria Esqui na

A 10,00 12,00

B  4,00  4,50

C  2,25  2,50

Con ce sión Pre cio del li bre mer ca do

Con di cio nes de pago

Cla se Pago ini cial Pe río do de pago de los pla zos (años)

A 100%  —

B  50% 15, 25

C  25% 10, 15, 25

Con ce sión 100%  —

Ta ma ño de las par ce las

De bajo cos to (nue vas áreas)

Pe que ñas 25% de la pro vi sión

 Di men sio nes (m) 6 × 12 6 × 15 7,5 × 12

 Área (m2) 72 90 90

Me dia nas 65% de la pro vi sión

 Di men sio nes (m) 6 × 18 7,5 × 15 7,5 × 18 9 × 12 9 × 15

 Área (m2) 108 112,5 135 108 135

Gran des 10% de la pro vi sión

 Di men sio nes (m) 9 × 18 12 × 12

 Área (m2) 162 144

Par ce las de con ce sión

 Di men sio nes (m) 15 × 24 18 × 24 24 × 24

 Área (m2) 360 432 576

Pre pa ra ción de las par ce las: De oc tu bre de 1978 a mar zo de 1980

Pla ni fi ca das Me di das Pa ga das Entre ga das

Áreas exis ten tes 1.123 1.046   927   927

Nue vas áreas 1.940   575   525   508

To tal 3.063 1.621 1.452 1.435

Infraes truc tu ras
Obras 

Pla ni fi ca das Ofer ta das en pro ce so Ter mi na das

Tu be rías de agua (km)  4  1

tu be rías tem po ra les
  de su mi nis tro de
  agua 30 20

Ca rre te ras (km)  7,75 6,55 5,86  3,65

Fi nan zas: De oc tu bre de 1978 al 31 de di ciem bre de 1979

Ingre sos LE LE LE

Re ci bi dos Pen dien tes To tal

Ven ta de las par ce las 281.747 205.938

Inte re ses 1.143 72.611

Impues tos re gio na les/de ad mi nis tra ción 15.091 974 577.504

Inte re ses ban ca rios     5.829

Otras fuen tes     7.199

Ca pi tal ini cial (MDI)   74.387

To tal 664.919



Fuen tes de in for ma ción

Esta sec ción ofre ce una se lec ción de fuen -
tes de in for ma ción. La lis ta que se pre sen -
ta a con ti nua ción no pre ten de ser ex haus -
ti va, sino sim ple men te in ten ta pro por cio -
nar al gu nas in di ca cio nes so bre fuen tes.
Está orien ta da ha cia las fuen tes en len gua
in gle sa, pero tam bién se in clu yen al gu nos
contactos importantes en Latinoamérica.

LIBROS

Pue de que sea di fí cil y cos to so con se guir
li bros, pero ellos pue den ofre cer una vi -
sión más ge ne ral so bre la vi vien da de la
que se ha po di do pre sen tar en este Ma -
nual, o bien pue den abun dar en ma yo res
de ta lles. A con ti nua ción se pre sen ta una
bre ve selección bibliográfica.

Vi vien da, ge ne ral

Char les Abrams, (1964)
“Hou sing in the Mo dern World”
(en cua der na ción rús ti ca, Fa ber, Lon dres)
Aho ra está li ge ra men te des fa sa do, pero 
to da vía es uno de los me jo res li bros ge ne -
ra les so bre vi vien da.

Orvi lle Gri mes, (1976)
“Hou sing for Low Inco me Urban Fa mi -
lies”
(en cua der na ción rús ti ca, John Hop kins
Uni ver sity Press, Lon dres)
Un exa men de la eco no mía po lí ti ca de la
vi vien da y de las for mas de re la cio nar las
me di das po lí ti cas con los re cur sos dis po ni -
bles.

John F C Tur ner, (1976)
“Hou sing by Peo ple”
(en cua der na ción rús ti ca, Ma rion Bo yars,
Lon dres)
Una de fen sa de la vi vien da ma ne ja da a
ni vel lo cal, en lu gar de ser ad mi nis tra da
por el po der cen tral. Esta obra ha sido tra -
du ci da a va rias len guas, en tre ellas el es -
pa ñol.

Bar ba ra Ward, (1976)
“The Home of Man”
(en cua der na ción rús ti ca, Pe li can, Lon -
dres)
Esta obra fue es cri ta para la Con fe ren cia
de Há bi tat de Van cou ver y fue ra ti fi ca da
por la Orga ni za ción de las Na cio nes Uni -
das. Es una re seña in te gral de los pro ble -
mas de ur ba ni za ción, en la cual se ar gu -
men ta la ne ce si dad de que toda per so na
ten ga acceso a servicios básicos.

Pe ter M. Ward (di rec tor), (1982)
“Self-Help Hou sing: A Cri ti que”
(en cua der na ción en tapa, Ale xan dri ne
Press Book, Man sell Pu blis hing Ltd., Lon -
dres)
Este tra ba jo pre sen ta un aná li sis del sur gi -
mien to de los pro ce sos de au to cons truc ción, 
in clu yen do una crí ti ca teó ri ca de la pro -

pues ta de au to cons truc ción y una eva lua -
ción del im pac to y de las con tri bu cio nes
del fe nó me no de au to cons truc ción de vi -
vien das en di fe ren tes con tex tos.

Vi vien da, prin ci pios 
de im plan ta ción

Ho ra cio Ca mi no y Rein hard Goet hert,
(1979)
“Urba ni za tion Pri mer for de sign of site
and ser vi ces pro jects”
(en cua der na ción rús ti ca, Ban co Mun dial,
De par ta men to de pro yec tos ur ba nís ti cos,
Wa shing ton)
Un exa men de ta lla do y ex ten so de la im -
plan ta ción de la vi vien da con re co men da -
cio nes so bre for mas de con se guir so lu cio nes 
eco nó mi cas.

Infraes truc tu ra

Bo le ti nes del Insti tu to Ross
El ob je ti vo prin ci pal del Insti tu to Ross es
la pre ven ción de en fer me da des en los tró -
pi cos. Dos bo le ti nes, pu bli ca dos en 1978,
tra tan te mas re la cio na dos con la
infraestructura.

Bo le tín Ross 8
“Small Excre ta Dis po sal Systems”

Bo le tín Ross 10
“Smal Wa ter Sup plies”

Pla ni fi ca ción del pro yec to

Cham bers, R, (1997)
“Who se rea lity counts?: put ting the first
last”
Lon dres: Inter me dia te Tech no logy Pu bli -
ca tions
Este li bro tra ta so bre la im ple men ta ción de 
eva lua ció nes rá pi das y par ti ci pa ti vas.

For bes Da vid son, Mir jam Zaai jer, Mo ni -
que Pel ten burg, Mike Ro dell, (1993)
“Ma nual for ur ban re lo ca tion and re sett le -
ment”
Insti tu te for Hou sing and Urban De ve lop -
ment Stu dies, Rot ter dam.
Esta obra es una guía para pla ni fi car el
rea lo jo y rea sen ta mien to de la po bla ción
cuan do no se pue de evi tar su tras la do.

Her bert Gi rar det, (1996)
“The Gaia Atlas of Ci ties”
Gaia books, Lon dres
Se tra ta de un li bro de con sul ta pre pa ra do
para la II Con fe ren cia de Na cio nes Uni -
das so bre Asen ta mien tos Hu ma nos, Há bi -
tat II, que de fien de un mé to do eco ló gi co de 
abor dar los te mas de la ges tión y pla ni fi -
ca ción ur ba na.

Rein hart Goet hert y Na beel Ham di,
(1988)
“Ma king Mi cro plans: A com mu nity ba sed
pro cess in pro gram ming and de ve lop -
ment”
IT Pu bli ca tions
Se ña la las for mas de vin cu lar a las co mu -
ni da des lo ca les en el me jo ra mien to de los
asen ta mien tos.

Anthony Gib son y E. Wrat ten, (1996)
“De ve lop ment Plan ning for Real”
Neigh bour hood Ini tia ti ves Foun da tion,

The Po plars, Ligh tmoor, Tel ford, Sa lop,
TF4 3QN, Rei no Uni do.

Na beel Ham di, (1991)
“Hou sing wit hout Hou ses”
Van Nos trand Rein hold
El li bro es un ale ga to para que los pro fe -
sio na les de sa rro llen mé to dos prác ti cos de
tra ba jo, lle va dos a cabo en es tre cha co la -
bo ra ción con las per so nas del lu gar en el
di se Zo de los pro yec tos de vi vien da; ofre ce
ejem plos de va rios paí ses.

ICLEI, (1996)
“The Lo cal Agen da 21 Plan ning Gui de.
An in tro duc tion to sus tai na ble de ve lop -
ment plan ning”
ICLEI-Inter na tio nal Coun cil for Lo cal
Envi ron men tal Ini tia ti ves, To ron to
Se tra ta de una guía prác ti ca con ho jas de
tra ba jo y ca sos de de sa rro llo de los pla nes
lo ca les de la Agen da 21.

Jo seph Leit man, (1993)
“Ra pid ur ban en vi ron men tal as sess ment
les sons from ci ties in the de ve lo ping
world, vol. 1: met ho do logy and pre li mi -
nary fin dings”
Urban Ma na ge ment Pro gram me World
Bank Wa shing ton.
Des crip ción del mé to do y de los ins tru men -
tos (Vol. 2) que han de usar se como base
en la ela bo ra ción de pla nes de ges tión me -
dioam bien tal, si guien do el en fo que de la
Agen da 21. Se basa en el mé to do de sa rro -
lla do en las es ti ma cio nes de la par ti ci pa -
ción ru ral.

Jo seph Leit man, (1993)
“Ra pid ur ban en vi ron men tal as sess ment
les sons from ci ties in the de ve lo ping
world, vol. 2, Tools and out puts”
Urban Ma na ge ment Pro gram me/World
Bank Wa shing ton
Des crip tion of ap proach and tools (Vol. 2)
Este vo lu men se cen tra en los ins tru men tos 
prác ti cos que han de usar se en el te rre no,
in clu yen do el aná li sis de las par tes in te re -
sa das y una mues tra de los pun tos con cre -
tos de la in ves ti ga ción.

Jan van der Lin den, (1986)
“The Si tes and Ser vi ces Approach Re vie -
wed”
Go wer
Rea li za una va lo ra ción de las rea li za cio -
nes y de las li mi ta cio nes de los mé to dos de
abor dar el tema de los te rre nos y los ser vi -
cios, pre sen tan do dis tin tos ejem plos.

Ke vin Lynch y Gary Hack, (1984)
“Site Plan ning” 
MIT Press (6ª edi ción, 1989)
Una apli ca ción de las co no ci das teo rías de 
di se ño de Lynch so bre el de sa fío prác ti co
de la pla ni fi ca ción del te rre no. Inclu ye
apén di ces in for ma ti vos.

Geof frey Pay ne (di rec tor), (1984)
“Low-Inco me Hou sing in the De ve lo ping
World: The Role of Si tes and Ser vi ces and 
Sett le ment Upgra ding”
John Wi ley
Se tra ta de un aná li sis de as pec tos y 
ejem plos cla ves.

Mo ni que Pet ten burg, For bes Da vid son,
Pat Wa kely y Hans Teer link, (1996)
“Buil ding Ca pa city for Bet ter Ci ties”
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Insti tu te for Hou sing and Urban De ve lop -
ment Stu dies, Rot ter dam
Mé to do es tra té gi co crea do por Há bi tat II
para de sa rro llar una for ma más efi caz de
abor dar el tema de la ca pa ci ta ción. Inclu -
ye dis cu sio nes so bre con cep tos de ca pa ci ta -
ción, ba sán do se en la ex pe rien cia de una
se rie de ins ti tu cio nes de di ca das a la ca pa -
ci ta ción y tam bién de or ga ni za cio nes
usua rias. Está acom pa Za do de un vo lu men 
con ca sos prác ti cos.

Lloyd Rod win (di rec tor), (1987)
“Shel ter, Sett le ment and De ve lop ment”
Allen and Unwin
Esta obra está des fa sa da, pero pre sen ta
una com ple ta vi sión ge ne ral de los as pec tos 
po lí ti cos y de las op cio nes para la apli ca -
ción prác ti ca.

Rein hard Skin ner et al., (1987)
“Shel ter Upgra ding for the Urban Poor:
An Eva lua tion of Third World Expe rien -
ce”
Island Pu blis hing Hou se, Ma ni la
Ofre ce una re vi sión ex haus ti va de la ex pe -
rien cia ob te ni da con va rios es tu dios de ca -
sos prác ti cos.

Beth Tur ner (di rec tor), (1988)
“Buil ding Com mu nity”
Buil ding Com mu nity Books, Lon dres
Se pre sen tan vein ti cin co es tu dios de ca sos
prác ti cos pro ce den tes de va rios paí ses, que 
ilus tran las rea li za cio nes de los gru pos co -
mu ni ta rios en la res pues ta a sus ne ce si da -
des de alo ja mien to.

Hábitat (va rias fe chas)
Com mu nity par ti ci pa tion trai ning pro -
gram me
Este pro gra ma tie ne una se rie de pu bli ca -
cio nes úti les y prác ti cas re la cio na das con
la par ti ci pa ción co mu ni ta ria en la pla ni fi -
ca ción, eje cu ción, su per vi sión y eva lua -
ción.

Há bi tat, (1988)
Com mu nity par ti ci pa tion: A trai ners ma -
nual
Cen tro de las Na cio nes Uni das para los
asen ta mien tos hu ma nos, Nai ro bi, pág. 65
Es un ma nual ade cua do para ser uti li za do 
en re la ción con la for ma ción de la par ti ci -
pa ción co mu ni ta ria. Li ga do tam bién a un
vi deo so bre el tema.

Há bi tat, (1996)
“An Urba ni zing World”
Oxford Uni ver sity Press
Es el do cu men to de re fe ren cia crea do para
la II Con fe ren cia de Na cio nes Uni das so -
bre Asen ta mien tos Hu ma nos (Há bi tat II), 
sien do el li bro de re fe ren cia más ex haus ti -
vo del que se dis po ne so bre el tema.

Há bi tat, (1989)
“Gui de for ma na ging chan ge for ur ban
ma na gers and trai ners”

Há bi tat, (1989)
Se tra ta de un ex ce len te li bro de re fe ren cia 
para in tro duc cio nes y ejer ci cios so bre el
aná li sis de pro ble mas, so bre as pec tos or ga -
ni za ti vos y so bre la pla ni fi ca ción de cam -
bios de ac ción. Tam bién pue de uti li zar se
sólo para for ma ción.

Há bi tat, (1993)
“Pu blic/Pri va te Part ners hips in Ena bling
Shel ter Stra te gies”

PNUD
Un aná li sis de mé to dos in no va do res que
im pli can nue vas re la cio nes en tre los sec to -
res pú bli cos, pri va dos y co mu ni ta rios en la 
do ta ción y me jo ra mien to de las vi vien das.

PNUD, (1991)
“Ci ties, Peo ple and Po verty: Urban De ve -
lop ment Co-ope ra tion for the 1990’s”

PNUD
Ofre ce una vi sión ge ne ral de los as pec tos
de de sa rro llo ur ba no y del pa pel de sem -
peña do por los or ga nis mos de asis ten cia
in ter na cio nal.

Nick Wa tes, (1996)
“Action Plan ning”
The Prin ce of Wa les’s Insti tu te of Archi -
tec tu re, Lon dres
Este bre ve tra ba jo ana li za la ex ten sa ex pe -
rien cia de or ga ni za ción en la pla ni fi ca ción 
de la ac ción y mues tra cómo ha cer fun cio -
nar di cha pla ni fi ca ción.

Ban co Mun dial, (1993)
“Hou sing: Ena bling Mar kets to Work”
Ban co Mun dial
Este en sa yo del de par ta men to de me di das
po lí ti cas del Ban co Mun dial ofre ce una vi -
sión ge ne ral de los mer ca dos de vi vien da y 
ex po ne for mas de ar mo ni zar la ofer ta y la
de man da.

Bent ley, I Alcock, A Mu rrain, P
McGlynn, S y Smith, G, (1985)
“Res pon si ve Envi ron ments: A Ma nual for
de sig ners”
The Archi tec tu ral Press, Lon dres

Hay ward, R y McGlynn, S, (1993)
“Ma king bet ter pla ces: Urban de sign now”
But ter worth Hei ne mann, Oxford

Percy John son-Mars hall y Aso cia dos,
(1979)
“De sign brie fing in towns”
Mi meo

Cons truc ción

Paul Gut y Die ter Ackerk necht, (1993)
“Cli ma te Res pon si ve Buil ding: Appro pria -
te buil ding cons truc tion in tro pi cal and
sub-tro pi cal re gions”
Este li bro se pue de ob te ner so li ci tán do lo a 
IT Pu bli ca tions.

Ro land Stulz y Ki ran Mu ker ji, (1993)
“Appro pria te Buil ding Ma te rials”
IT Pu bli ca tions, Lon dres
Este es un li bro de re fe ren cia fun da men tal
so bre el tema. Ya se han pu bli ca do tres
edi ció nes.

Infraes truc tu ra

Sandy Cairn cross y Ri chard Fea chem,
(1979)
“Envi ron men tal Health Engi nee ring in the 
Tro pics: An Intro duc tory Text”, 2ª edi -
ción
John Wi ley
A pe sar del tiem po que ha pa sa do des de su 
pu bli ca ción, to da vía es un tex to de re fe -
ren cia.

Andrew Cot ton y Ri chard Fran ceys,
(1991)
“Ser vi ces for Shel ter”
Li ver pool Uni ver sity Press
Se tra ta de un ma nual ex haus ti vo y bien
ilus tra do que cu bre las op cio nes de in -
fraes truc tu ra para los pro yec tos de vi vien -
da en los paí ses en de sa rro llo.

Ri chard Fran ceys, con J. Pick ford y 
R. Reed, (1992)
“A gui de to the De ve lop ment of On-Site
Sa ni ta tion”
Orga ni za ción Mun dial de la Sa lud
Pre sen ta una in for ma ción en pro fun di dad
so bre as pec tos ope ra ti vos, téc ni cos y de di -
se ño de los sis te mas prin ci pa les.

Dun can Mara (di rec tor), (1996)
“Low-Cost Se we ra ge”
John Wi ley
Exa mi na al ter na ti vas de bajo cos to a los
sis te mas con ven cio na les de sa nea mien to,
ba sán do se en la ex pe rien cia con se gui da en
Áfri ca.

Geor ge McRo bie, (1996)
“Ser vi ces for the Urban Poor: A Peo ple
Cen tred Approach”
Lund Uni ver sity, Sue cia, Buil ding Issues,
Vol. 8, Nº 1
Pre sen ta un aná li sis con ci so so bre la for ma 
de vin cu lar a las co mu ni da des lo ca les en el 
man te ni mien to de los ser vi cios en los asen -
ta mien tos.

John Pick ford
“Low-cost Sa ni ta tion: A sur vey of prac ti -
cal ex pe rien ce”
Inter me dia te Tech no logy Pu bli ca tions
Rea li za un es tu dio de los sis te mas apli ca -
bles tan to a las zo nas ru ra les como ur ba -
nas.

R. A. Reed, (1995)
“Sus tai na ble Se we ra ge: Gui de li nes for
com mu nity sche mes”
IT Pu bli ca tions
Este ma nual des cri be la for ma en que los
sis te mas con ven cio na les de al can ta ri lla do
pue den mo di fi car se para re du cir los cos tos
de cons truc ción y man te ni mien to.

Mara DD, Ala bas ter, G P, Pear son, H W
y Mills, SW, (1992)
“Was te Sta bi li sa tion Ponds: A de sign ma -
nual for eas tern Afri ca” 
La goon Tech no logy Inter na tio nal, Leeds,
Rei no Uni do

Pe ter Schu be ler, (1996)
“Urban sa ni ta tion ma na ge ment in de ve lo -
ping coun tries: three con cep tual tools”
Swiss Cen tre for De ve lop ment Co-ope ra -
tion in Tech no logy and De ve lop ment
Esta bre ve obra plan tea tres pre gun tas:
¿Por qué se re quie ren he rra mien tas? ¿cuá -
les son las ca rac te rís ti cas prin ci pa les de
esas he rra mien tas? y ¿có mo se apli can esos 
ins tru men tos en la prác ti ca? Tam bién se
pro por cio nan ejem plos.

PNUD-Ban co Mun dial, (1996)
“Pro cee dings of Work shop on Sa ni ta tion
for Poor Peo ple in Urban Areas”
Lon dres
Este tra ba jo ana li za los as pec tos eco nó mi -
cos, ins ti tu cio na les, so cia les y téc ni cos de
mé to dos al ter na ti vos.
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Uno Win blad y Wen Ki la ma, (1985)
“Sa ni ta tion Wit hout Wa ter”
Mac Mi llan
Un in for me de ta lla do y equi li bra do so bre
las dis tin tas for mas de pro por cio nar sis te -
mas de sa nea mien to sos te ni bles eco ló gi ca -
men te; ade más pre sen ta ejem plos pro ce -
den tes de to dos los rin co nes del pla ne ta.

INFORMES SOBRE PROYECTOS

Su uti li dad de pen de de la si mi li tud de ob -
je ti vos, pro ble mas, lo ca li za ción o mé to do
y de la dis po ni bi li dad de in for mes, sien do
esto úl ti mo a menudo un problema.

ORGANIZACIONES ACTIVAS EN EL
CAMPO DE LA VIVIENDA Y DE LOS 
ASENTAMIENTOS

Este tipo de or ga ni za cio nes re pre sen ta una 
fuen te cre cien te de in for ma ción útil. El
Ban co Mun dial, por ejem plo, pro du ce una 
se rie de es tu dios, in for mes y es ta dís ti cas
que es tán muy bien es tu dia dos, y de los
que se pue de dis po ner fá cil men te y a me -
nu do de for ma gra tui ta. A con ti nua ción,
se pre sen ta una se lec ción de otras or ga ni -
za cio nes de uti li dad, sus direcciones y los
servicios que ofrecen.

AHAS Hou sing Advi sory Ser vi ces

5 Dryden Street
Lon dres WC2E 9NW
Rei no Uni do
Se tra ta de un foro para el in ter cam bio de 
in for ma cio nes y ex pe rien cias so bre la par -
ti ci pa ción del usua rio en la pla ni fi ca ción,
cons truc ción y man te ni mien to de la vi -
vien da. Tam bién ofre ce un sis te ma de in -
ter cam bio de co no ci mien tos so bre as pec -
tos re la cio na dos con la vi vien da, en el que
se re quie re que los con tri bu yen tes man -
ten gan un con tac to ac ti vo para se guir re ci -
bien do información sobre los temas
elegidos o sus áreas de interés.
John F C Tur ner es un miem bro fun da -
dor.

Buil ding Re search Es ta blish ment (BRE)

Over seas Di vi sion
Gars ton
WATFORD WD2 7JR
Rei no Uni do
Esta or ga ni za ción pu bli ca una se rie ti tu la -
da “Over seas buil ding no tes”, que son
aná li sis con ci sos y prác ti cos de da tos so bre 
una am plia se rie de tema re la cio na dos con 
la cons truc ción en los paí ses tro pi ca les y
sub tro pi claes. Las no tas ac tua les cu bren
al re de dor de 60 te mas e in clu yen tí tu los
como “Sa ni ta tion wit hout se wers”, “Sta bi -
li sed soil blocks for buil ding”, “Foun da -
tions in poor soils” y “Ma na ge ment of
cons truc tion si tes”. La ma yor par te de las
pu bli ca cio nes se pue den ob te ner de forma 
gratuita en la dirección indicada más
arriba.

CIB Wor king Com mis sion on 
Low-cost Hou sing

Pro fe sor Di nesh Mohan, Di rec tor
Cen tral Buil ding Re search Insti tu te
ROORKEE 247667
India

Este Insti tu to pu bli ca lis tas re gu la res de la 
in ves ti ga ción lle va da a cabo en el cam po
de la vi vien da, des ta can do es pe cial men te
los te mas re la cio na dos con los ma te ria les
y mé to dos de cons truc ción. El ins ti tu to
está dis pues to a coo pe rar con or ga nis mos
in de pen dien tes y gu ber na men ta les, así
como con par ti cu la res. Se pue de so li ci tar
in for ma ción so bre con tac tos y además
recibir notificaciones de investigaciones o
de hallazgos.

Ger man De ve lop ment Assis tan ce Asso -
cia tion for So cial Hou sing (DESWOS)

5 Koln 1
Bis marckstras se 7
Ale ma nia
Esta or ga ni za ción es ac ti va en el de sa rro llo 
in ter na cio nal de las coo pe ra ti vas de vi -
vien da. Ofre ce ase so ra mien to so bre el es -
ta ble ci mien to y man te ni mien to de coo pe -
ra ti vas en mu chos paí ses aun que con
énfasis en África Ori en tal.

Inter me dia te Tech no logy 
De ve lop ment Group (ITDG)

(Gru po de De sa rro llo de Tec no lo gía
Inter me dia ria)
9 King Street
Lon dres WC2E 8HN
Rei no Uni do
ITDG fi nan cia y lle va a cabo in ves ti ga cio -
nes so bre ma te ria les y mé to dos de cons -
truc ción apro pia dos para ser em plea dos
por cons truc to res lo ca les, usan do ma te ria -
les dis po ni bles en la re gión. Pu bli ca una
se rie de in for mes en los que mues tra la
for ma de aplicar la experiencia
conseguida.

Ross Insti tu te

Lon don School of Hygie ne and Tro pi cal
Me di ci ne
Kep pel Street, Go wer Street,
Lon dres WC1E 7HT
Rei no Uni do
El ob je ti vo de este Insti tu to es la pre ven -
ción de las en fer me da des, sien do un as -
pec to muy im por tan te la me jo ra de las
ins ta la cio nes sa ni ta rias. Han pu bli ca do
una se rie de úti les fo lle tos, dos de los cua -
les se men cio nan bajo el epí gra fe an te rior
de “li bros”. Ade más res pon den a las so li ci -
tu des de asesoramiento presentadas por
escrito.

Cen tro de las Na cio nes Uni das para los
Asen ta mien tos Hu ma nos (Há bi tat)

PO Box 30030
Nai ro bi
Ken ya
Las fun cio nes del cen tro son dis tri buir los
fon dos eco nó mi cos, reu nir in for ma ción y
ase so rar so bre la for ma de me jo rar las
con di cio nes de los asen ta mien tos
humanos. 

Ban co Mun dial

1818 H Street NW
Wa shing ton DC 20433
Esta dos Uni dos
Este or ga nis mo pu bli ca in for mes so bre
paí ses y pro yec tos in di vi dua les, jun to con
una se rie de in ves ti ga cio nes y en sa yos de
tra ba jo “sec to ria les”, mu chos de los cua les 
son gra tui tos. El de par ta men to de pu bli -

ca cio nes edi ta anualmente un catalógo de
publicaciones.

Cen tre for Alter na ti ve Tech no logy

Ma chinlyth Wells
Dyfed Wa les, Rei no Uni do

Co-ope ra ti ve Hou sing Foun da tion
2501 M Street NW
Wa shing ton DC 200037 Esta dos Uni dos

Mi nis te rio de De sa rro llo Inter na cio nal
(an tes Admi nis tra ción Bri tá ni ca para el
De sa rro llo en Ultra mar)

94 Vic to ria Street
Lon dres SW1E 5JL, Rei no Uni do
Este Mi nis te rio apo ya una se rie de dis tin -
tas ac ti vi da des en el cam po de la vi vien da
y el de sa rro llo ur ba no, que in clu ye pro -
yec tos, in ves ti ga ción y publicaciones.

DGIS (Net her lands 
De ve lop ment Coo per tion)

PO Box 20061
The Ha gue 2500 EB
Paí ses Ba jos

Ho me less Inter na tio nal

Guild ford Hou se
20 Queens Road
Co ventry CV1 4RG, Rei no Uni do

Inter me dia te Tech no logy 
De ve lop ment Group

103-105 Sot hamp ton Row
Lon dres WC18 4HH

IIED-Amé ri ca La ti na

Piso 6, Cuer po A
Co rrien tes 2835
1193 Bue nos Ai res
Argen ti na

Inter na tio nal Ca pa city 
Buil ding Net work

Se tra ta de una red que apo ya una ca pa ci -
ta ción más efec ti va, orien ta da ha cia el de -
sa rro llo urbano.

Entre los miem bros del gru po de apo yo 
se in clu yen:

DPU De ve lop ment Plan ning Unit

Uni ver sity Co lle ge Lon don
9 Endsleigh Gar dens
Lon dres WC1H OED
Rei no Uni do
http: /www.ucl.ac.uk

HSD Hu man Sett le ment 
De ve lop ment Pro gram me

Asian Insti tu te of Tech no logy
PO Box 4
Klong Luang, Pat hum Tha ni 12120
Tai lan dia
http:/www.hsd.ac.th

IBAM Insti tu to Bra si lei ro de 
Admi nis taç no Mu ni ci pal

Lar go IBAM 1, Hu mai ta
22271-070 Río de Ja nei ro - RJ
Bra sil
http:/www.ibam.org.br

Insti tu te for Hou sing and 
Urban De ve lop ment Stu dies

PO Box 1935
3000 BX Rot ter dam, Paí ses Ba jos
http:/www.ihs.nl
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HDM Hou sing De ve lop ment & 
Ma na ge ment

Lund Uni ver sity
PO Box 118
SE-22100 Lund, Sue cia
http:/www.hdm.lth.se

Cen tro de las Na cio nes Uni das para los
Asen ta mien tos Hu ma nos (CNUAH)

Sec ción de ca pa ci ta ción 
Nai ro bi, Ken ya

Inter na tio nal Insti tu te for 
Envi ron ment and De ve lop ment (IIED)

3 Endsleigh Street
Lon dres WC1H 0DD, Rei no Uni do

Ban co Inte ra me ri ca no de De sa rro llo
(BID)

1300 New York Ave nue, N.W.
Wa shing ton D.C., Esta dos Uni dos
http://www.iadb.org

Net work-Asso cia tion for Eu ro pean Re -
sear chers on Urba ni sa tion in the South
(NAERUS)

Alain Du rand-Las ser ve
Cen tre d’Etu des de Geo grap hie Tro pi ca le 
(Cen tro de Estu dios de Geo gra fía Tro pi -
cal)
Do mai ne Uni ver si tai re Bor deaux
33405 Ta lan ce-Ce get, Fran cia
Email: ad@rr15.cnrs.fr

PACT

777 UN Pla za
Nue va York 10017, Esta dos Uni dos
Una bue na fuen te de ma te ria les so bre
“cómo se hace” 

Agen cia Sue ca de Coo pe ra ción Inter na -
cio nal para el De sa rro llo (ASDI)

SE-105 25 Esto col mo, Sue cia

Pro gra ma de las Na cio nes Uni das para
el De sa rro llo (PNUD)

304 E 45th Street
Nue va York 10017, Esta dos Uni dos
PNUD tie ne una se rie de pro gra mas de
apo yo a la ges tión ur ba na y a la vi vien da
US Agency for Inter na tio nal De ve lop -
ment (USAID)

Offi ce of Hou sing and Urban Pro grams

Wa shing ton DC 20523, Esta dos Uni dos
Ban co Mun dial
1818 Street NW
Wa shing ton DC 20433, Esta dos Uni dos
Este or ga nis mo pu bli ca in for mes so bre
dis tin tos paí ses y sec to res, jun to con una
se rie de in ves ti ga cio nes y en sa yos de tra -
ba jo sec to ria les, mu chos de los cua les se
fa ci li tan de for ma gra tui ta. Algu nos de es -
tos do cu men tos son pu bli ca dos di rec ta -
men te por el Ban co Mun dial y otros a tra -
vés del Pro gra ma de Ges tión Urba na, pa -
tro ci na do por el Ban co Mun dial y la Orga -
ni za ción de las Na cio nes Uni das. El De -
par ta men to de pu bli ca cio nes edi ta an nual -
men te un catálogo de las publicaciones,
en tre las que destacan por su utilidad:
“Hou sing Ena bling Mar kets to Work”
El Ban co Mun dial, 1993
“Urban Po li ciy and Eco no mic De ve lop -
ment: An Agen da for the 1990’s”
El Ban co Mun dial, 1991

PUBLICACIONES DEL 
BANCO MUNDIAL

Una bre ve se lec ción

Tec no lo gía apro pia da para el su mi nis tro
de agua y de ins ta la cio nes sanitarias

El De par ta men to de Trans por te, Agua y 
Te le co mu ni ca cio nes ha ini cia do, bajo este
tí tu lo ge ne ral, una se rie con ti nua de in for -
mes con fe cha de di ciem bre de 1980, o la
que que se in di que, que tra tan en de ta lle
los dis tin tos as pec tos a los que se en fren ta
el es tu dio del pro yec to de ins ta la cio nes sa -
ni ta rias y la pla ni fi ca ción del pro gra ma de 
sa nea mien to.

Tí tu los ac tua les:

1 Tech ni cal and Eco no mic Options

1a A Sum mery of Tech ni cal and Eco no -
mic Options

1b Sa ni ta tion Alter na ti ves for Low-in com
Com mun ties: A Brief Intro duc tion,
Fe bruary, 1982

2 A Plan ner’s Gui de

3 Health Aspects of Escre ta and Su lla ge
Ma na ge ment: A Sta te-of-the-Art Re -
view.

4 Low-Cost Tech no logy Options for Sa -
ni ta tion: A Sta te-of-the-Art Re view
and Anno ted Bi blio graphy.

5 So cio cul tu ral Aspects of Wa ter Supply 
and Excre ta Dis po sal.

6 Country Stu dies in Sa ni ta tion Alter na -
ti ves.

7 Alter na ti ve Sa ni ta tion Tech no lo gies for 
Urban Areas in Afri ca.

8 Se ven Case stu dies of Ru ral and Urban 
Frin ge Areas in La tin Ame ri ca.

9 De sign of Low-Cost Wa ter Dis tri bu -
tion Systems.

10 Night Soil Com po si tion.

11 A Field Ma nual.

12 Low-Cost Wa ter Dis tri bu tion.

Ensa yos del sec tor de me di das po lí ti cas

Los fo lle tos tra tan las ne ce si da des de los
paí ses en vías de de sa rro llo en de ter mi na -
dos sec to res, la for ma de res pon der a esas
ne ce si da des y has ta qué pun to la asis ten -
cia del Ban co Mun dial pue de con tri buir a
al can zar los ob je ti vos fi ja dos.

“Urba ni za tion”, 1972

“Hou sing”, 1975

“Urban Trans port”, 1975

Ensa yos de tra ba jo del equi po 
de per so nal

Se tra ta de do cu men tos de tra ba jo, ba sa -
dos en la in ves ti ga ción lle va da a cabo den -
tro del Ban co Mun dial o por sus con sul to -
res, so bre te mas que afec tan al pro gre so
eco nó mi co y so cial de los paí ses en vías de
de sa rro llo. Los re sul ta dos pre li mi na res de
esta in ves ti ga ción es tán abier tos a todo
tipo de co men ta rios, es tan do dis po ni bles
para ser uti li za dos por es pe cia lis tas, pro fe -
sio na les y por la co mu ni dad que tra ba ja
en fa vor del de sa rro llo en todo el mun do.

WP3283 Urban land po licy is sues and
op por tu ni ties, dos vo lú me nes, 1978

WP547 Eva lua tion of shel ter pro grams
for the ur ban poor, 1982

Ensa yos téc ni cos del de par ta men to de
de sa rro llo ur ba no

Esta se rie ha sido pu bli ca da prin ci pal men -
te para ase so rar al equi po de per so nal del
Ban co Mun dial y a los or ga nis mos que
coo pe ran en la pre pa ra ción y eje cu ción de
pro yec tos ur ba nís ti cos en los paí ses en vías 
de de sa rro llo. La se rie tam bién tra ta de
ayu dar a los pro fe sio na les del cam po del
de sa rro llo ur ba no, in clu yen do ad mi nis tra -
do res, equi pos téc ni cos, con sul to res e ins ti -
tu cio nes de en señan za.

Tí tu los ac tua les:

1 Si tes and Ser vi ces Pro jects, 1982

2 The Ber taud Mo del: A Mo del for the
Analy sis of Alter na ti ves for Low-Inco -
me Shel ter in the De ve lo ping World,
1981

3 De sig ning the Site and Ser vi ce Plot
Allo ca tion Pro cess: Les sons form Pro -
ject Expe rien ce, 1982

4 Hou se Re gis tra tion Hand book: A Mo -
del for Re gis te ring Hou ses and Plots in 
Unplan ned Sett le ments, 1982

5 Urban So lid Was te and Envi ron men tal 
Ma na ge ment in De ve lo ping Coun tries, 
1982

6 No tes in the De sign and Ope ra tion of
Was te Sta bi li za tion on Ponds in Warm
Cli ma tes of De ve lo ping Coun tries,
1982

World Bank Pa pers y Word Bank Issues
Pa pers so bre de ter mi na dos as pec tos

Los fo lle tos de es tas se ries pre sen tan te mas 
se lec cio na dos en re la ción con los sec to res a 
los que pres ta el Ban co Mun dial y ha cen
re co men da cio nes so bre la di rec ción que
de be rían to mar las po lí ti cas de prés ta mo
de este or ga nis mo.

“Si tes and Ser vi ces Pro jects”, 1974

“Land Re form”, 1975

REFERENCIAS SOBRE ISMAILIA

Da vid son, For bes, (1991)
“Gea ring up for ef fec ti ve ma na ge ment of
ur ban de ve lop ment”
Ci ties, Mayo 1991, But ter worth-Hein ne -
man, pág. 120–134, Oxford, pág. 13.
Pre sen ta un exa men de los as pec tos de de -
sa rro llo ins ti tu cio nal de los pro yec tos de
de mos tra ción de Ismai lia y del úl ti mo pro -
gra ma de asis ten cia téc ni ca; ana li za la re -
la ción en tre las opor tu ni da des brin da das
por los pro yec tos para ob te ner ex pe rien cia
prác ti ca y los po si bles apo yos com ple men -
ta rios.

Há bi tat, (1995)
Hai el Sa laam Pro ject – an Upgra ding and
Si tes-and Ser vi ces Pro ject, Ismai lia, Egip -
to

Hábitat, Nai ro bi, pág. 81
Pre sen ta una re vi sión del pro yec to a los 15 
años de su ini cia ción. Tra ta los te mas de
fi nan zas, par ti ci pa ción co mu ni ta ria y de -
sa rro llo del or ga nis mo en car ga do del pro -
yec to.
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INTERNET Y LAS PÁGINAS EN RED

Inter net ofre ce una gran abun dan cia de
ma te rial útil e inú til. Una re cien te bús -
que da de re fe ren cias bajo el tí tu lo de de -
sa rro llo ur ba no en paí ses en de sa rro llo
pro du jo 35.000 en tra das, al gu nos de és tas 
pue den es tar des fa sa das, pero otras dan
in for ma ción so bre fu tu ros con gre sos,
conferencias, libros e informes.

Para re du cir la lis ta de res pues tas a un
ni vel ma ne ja ble, es im por tan te es pe ci fi car 
exac ta men te la ma te ria de in te rés. Siem -
pre se es tán crean do nue vas pá gi nas en
red y gru pos de dis cu sión, por lo que tam -
bién es im por tan te ob ser var los cam bios.

A con ti nua ción se pre sen ta una lis ta
par cial de úti les pá gi nas en red que pue -
den uti li zar se como un pun to de arran que. 
Hay que seña lar que las pá gi nas en red
tam bién cam bian de nom bre y tam bién
de sa pa re cen, por lo que no hay que de -
cep cio nar se si una pá gi na en red ya no
exis te.

CENDEP (li bro de re fe ren cia so bre la
par ti ci pa ción)
http://www.broo kes.ac.uk/-e0191751/
home.html
Se tra ta de una fuen te muy útil de ma te -
rial so bre la pla ni fi ca ción par ti ci pa ti va y la 
eva lua cibn rá pi da, que tam bién está dis po -
ni ble en es pa ñol.

Cen tre for Alter na ti ve Tech no logy 
(Cen tro de Tec no lo gía Alter na ti va)
http://www.cat.org.uk/

Com pos ting toi let systems 
(Sis te mas de ser vi cios de com pos ta ción)
http://www.com pos ter.com

Envi ron men tal ma na ge ment & re la ted to -
pics (Ges tión me dioam bien tal y te mas
afi nes)
dev-ha bi tat@ih net.it

Eu ro pe’s Fo rum on re sour ces for in ter na -
tio nal co-ope ra tion (EUFORIC) 
(Foro eu ro peo so bre re cur sos de coo pe ra -
ción in ter na cio nal)
http://www.eu fo ric.org/

Fo rum on de ve lo ping coun tries 
(foro so bre paí ses en de sa rro llo) 
(no ti cias, acon te ci mien tos, ne ce si dad y/u
ofre ci mien tos de ayu da, víncu los, etc.)
fo rum@araxp.po li to.it

Gar net (Red so bre su mi nis tro de agua e
ins ta la cio nes sa ni ta rias)
http://www.lbo ro.ac.uk/gar net/

Gree ner en vi ron men tal ma na ge ment
(Ges tión me dioam bien tal más ver de)
green leaf@worldsco pe.co.uk

Inter me dia te Tech no logy De ve lop ment
Group (Gru po de de sa rro llo de tec no lo -
gías in ter me dias)
http://www.itd gpu blis hing.org.uk/

Low cost se we ra ge net work 
(Red de sa nea mien to de bajo cos to)
lcse we ra ge@mail ba se.ac.uk

Foro de go bier no lo cal or ga ni za do por la
Uni ver si dad de Bir ming ham, Rei no Uni -
do, que in clu ye co ne xio nes con La ti no -
amé ri ca
lo gov@bham.ac.uk

N-AERUS (Net work-Asso cia tion of Eu ro -
pean Re sear chers on Urba ni za tion in the
South) (Aso cia ción de re des de in ves ti ga -
do res eu ro peos so bre ur ba ni za ción en el
Sur)
http://www.fo rum ha bi tat.po li to.it/n-ae -
rus/

Ges tión de los re si duos só li dos y te mas
afi nes
ecoct-p@se ga te.su net.se

Cen tro de las Na cio nes Uni das para Asen -
ta mien tos Hu ma nos (Há bi tat). 
Di rec ción ge ne ral: http://www.unchs.org/

Red de re fe ren cias so bre di seño ur ba no
(RUDI)
http://rudi.herts.ac.uk

Ban co Mun dial
http://www.worl dbank.org/

Li bro de re fe ren cias del Ban co Mun dial
so bre par ti ci pa ción
http://www.worl dbank.org/htm/edi/
sour ce book/sbho me.htm

REVISTAS

Ci ties

Else vier Scien ce Ltd
The Bou le vard
Lang ford Lane
Kid ling ton
Oxon OX5 1GB, Rei no Uni do

Envi ron ment and Urba ni za tion

IIED 3 Endsleigh Street
Lon dres WC1H 0DD, Rei no Uni do
Se tra ta de una pu bli ca ción es pe cial men te 
ase qui ble, véa se tam bién su ver sión la ti -
noa me ri ca na Me dio Ambien te y
Urbanización.

Ha bi tat Inter na tio nal

Dept of Urban & Re gio nal Plan ning
Uni ver sity of Illi nois
Room 111 Tem ple Buell Hall
611 Taft Dri ve
Cham paign IL61820, Esta dos Uni dos

Ha bi tat News

CNUAH
PO Box 30030 Nai ro bi, Ken ya

Open Hou se Inter na tio nal

Nick Wil kin son, di rec tor y edi tor, 18,
So pan Baug, Pune 411 001, India

Me dio Ambien te y Urba ni za ción

IIED-Amé ri ca La ti na
Piso 6, Cuer po A
Co rrien tes 2835
1193 Bue nos Ai res
Argen ti na

Third World Plan ning Re view

Li ver pool Uni ver sity Press
Se na te Hou se
Li ver pool L69 3BX, Rei no Uni do

Urban Stu dies

Uni ver sity of Glas gow
Adam Smith Buil ding
Glas gow G12 8RT, Rei no Uni do
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Glo sa rio

A con ti nua ción se pre sen ta un bre ve glo -
sa rio de tér mi nos téc ni cos que pue den re -
sul tar des co no ci dos o que en este Ma nual
son uti li za dos con un sig ni fi ca do es pe cial.
Las en tra das es tán co lo ca das en or den al -
fa bé ti co des de la pri me ra le tra de la pa la -
bra o gru po de pa la bras.

Acce si bi li dad de los pre cios Véa se “ca -
pa ci dad de pago”.

Aguas re si dua les De se chos hu ma nos y
aguas fe ca les, que sue len ser lle va dos a
tra vés de las tu be rías de las al can ta ri llas o
al ma ce na dos en una fosa sép ti ca o le tri na
de foso.

Alcan ta ri lla do Un sis te ma de tu be rías
de al can ta ri lla.

Área de me jo ra mien to Una zona de ur -
ba ni za ción ya exis ten te para la que se rea -
li zan pro pues tas con el fin de me jo rar la
in fraes truc tu ra, la se gu ri dad en cuan to a la 
te nen cia de la tie rra y las ins ta la cio nes so -
cia les.

Área ur ba na ge ne ral Una zona de ur ba -
ni za ción, prin ci pal men te re si den cial, pero
que in clu ye tien das, ta lle res y otros usos
me no res del sue lo.

Áreas servidas Las zo nas de un área ur -
ba ni za da pro vis tas con ser vi cios e ins ta la -
cio nes pú bli cas. Estas áreas in clu yen zo nas 
de vi vien da, y zo nas co ne xas co mer cia les,
in dus tria les y de otros usos.

Arqui tec tu ra pai sa jis ta: dura La do ta -
ción de pa vi men tos, lis to nes de aca ba do
de co ra ti vo, zo nas de es ta cio na mien to,
mu ros de con ten ción y mu ros li mí tro fes.

Arqui tec tu ra pai sa jis ta: sua ve La pro vi -
sión de ár bo les, ar bus tos, plan tas y de la
irri ga ción co rres pon dien te.

Ba rrio Una zona cu yos ha bi tan tes com -
par ten cier tos ser vi cios so cia les, como el
cen tro de en se ñan za pri ma ria. Por lo ge -
ne ral, sue len es tar di se ña dos para re du cir
las dis tan cias de des pla za mien to al co le gio 
y evi tar que los ni ños ten gan que cru zar
ca rre te ras prin ci pa les.

Bi la te ral Un acuer do es ta ble ci do en tre
dos par tes.

Blo que de ser vi cios Un blo que si tua do
en el sue lo que con tie ne las co ne xio nes de 
la par ce la a los ser vi cios pú bli cos.

Bru to To tal, sin nin gu na de duc ción.

Ca pa ci dad de pago (de la vi vien da) La
can ti dad que una per so na o una fa mi lia
pue de pa gar por la vi vien da des pués de
ha ber de du ci do los gas tos in dis pen sa bles
de los in gre sos.

Ca pi ta li za ción El va lor mo ne ta rio ac tual 
de una se rie de pa gos o re ci bos fu tu ros,
ha bién do se fi ja do una de ter mi na da tasa

de in te rés du ran te un cier to pe río do de
tiem po.

Cir cu la ción (re fi rién do se al es pa cio) El
área de sue lo uti li za da prin ci pal men te
para el mo vi mien to tan to a pie (mo vi -
mien to pea to nal) como en vehícu los.

Claus tro (de vi vien das) Se tra ta de un
gru po de par ce las si tua das en tor no a un
es pa cio co mu nal.

Cons truc ción in for mal La cons truc ción
que se lle va a cabo por par ti cu la res o por
em pre sas muy pe que ñas no re gis tra das, y
que su po ne dis tin tos gra dos de au to cons -
truc ción por la fa mi lia im pli ca da y/o de
em pleo di rec to de la mano de obra lo cal.

Cos to de opor tu ni dad (de la tie rra) La
can ti dad de di ne ro que se ob ten dría si se
ven die ra un te rre no en el li bre mer ca do.
Esta can ti dad re pre sen ta una “opor tu ni -
dad” per di da y, por lo tan to, su po ne un
cos to para el pro yec to.

Cri te rios Los fac to res que se to man en
cuen ta al al can zar una de ci sión o es ta ble -
cer unos pa tro nes.

Cua dra La zona más pe que ña ur ba ni za -
da que está ro dea da por vías lo ca les o de
or den su pe rior.

Den si dad bru ta (vi vien da) El nú me ro
de uni da des por uni dad de área en las zo -
nas re si den cia les in clu yen do cen tros de
en se ñan za, es pa cios pú bli cos abier tos, ca -
rre te ras y otras ins ta la cio nes.

Den si dad neta (vi vien da) El nú me ro de
uni da des por acre en las zo nas re si den cia -
les, ex clu yen do los cen tros es co la res, es -
pa cios pú bli cos ex te rio res y de más ins ta la -
cio nes; per te ne cien do a la uti li za ción re si -
den cial del te rre no las ca rre te ras in ter nas
de ac ce so y el 50% del an cho de las “ca -
rre te ras de dis tri bu ción”.

De re cho de paso El an cho to tal de una
vía in clu yen do las ace ras y me dia nas co -
rres pon dien tes.

Espa cio co mu nal Se re fie re al área de
sue lo so bre la que no se ha cons trui do y
que se uti li za con fi nes do més ti cos, re -
crea ti vos o de ac ce so. El man te ni mien to
de es tas zo nas co rre a car go de las re si den -
cias si tua das al re de dor de las mis mas.
Pue de ser que en los acuer dos se haga
cons tar la res pon sa bi li dad de man te ni -
mien to por par te de las par ce las que es tán 
en fren te de ese es pa cio co mu nal.

Espa cio ex te rior pri va do Espa cio abier to 
de cuyo uso sólo pue den dis po ner los ocu -
pan tes de una par ce la.

Espa cio pú bli co Los te rre nos que no
per te ne cen al uso pri va do, ge ne ra dor de
be ne fi cios. Inclu ye to das las ca rre te ras y
to dos los es pa cios pú bli cos re crea ti vos.

Espa cio se mi pri va do Véa se “es pa cio co -
mu nal”.

Espa cio se mi pú bli co La tie rra des ti na da
al uso por or ga nis mos o gru pos de ter mi na -
dos (por ejem plo, cen tros es co la res o aso -
cia cio nes de por ti vas), pero que nor mal -
men te es ac ce si ble para uso pú bli co.

Estu dio de ex plo ra ción Una for ma de
aná li sis so cial en ca mi na do a ob te ner in for -
ma ción ge ne ral rá pi da men te en las áreas
de es tu dio.

Estu dio de un caso prác ti co (en es tu dios
so cia les) Se tra ta de un es tu dio rea li za do 
a tra vés de en tre vis tas con las fa mi lias
para co no cer sus ca rac te rís ti cas, vi vien das
en las que han re si di do an te rior men te y
sus prio ri da des ha bi ta cio na les. Las en tre -
vis tas sue len ser bas tan te in for ma les y
sue len du rar va rias ho ras.

Estu dios de fac ti bi li dad Estu dios o in -
ves ti ga cio nes pre li mi na res que se lle van a
cabo para eva luar la via bi li dad de los pro -
yec tos con un pre su pues to es pe cí fi co. La
de fi ni ción que el Ban co Mun dial ofre ce de 
este tér mi no es: la iden ti fi ca ción y pre pa -
ra ción del di se ño pre li mi nar de al ter na ti -
vas téc ni cas e ins ti tu cio na les, y el es ta ble -
ci mien to de com pa ra cio nes de los cos tos y 
be ne fi cios res pec ti vos in clu yen do la in ves -
ti ga ción de ta lla da (equi va len te a las eta pas 
1 a 3 del Ma nual).

Fa mi lia To das las per so nas que vi ven en
una casa y que com par ten el ali men to de
for ma re gu lar.

Ges tión ur ba na Se tra ta de la ac ti vi dad
de mo vi li zar di ver sos re cur sos para tra ba -
jar de una for ma coor di na da y coo pe ra ti va 
con el fin de al can zar ob je ti vos ur ba nís ti -
cos y ope ra ti vos para la ciu dad.

Índi ce de au men to de los pre cios Una
can ti dad por la que el pre cio de ma yo ris ta 
se in cre men ta para ob te ner el pre cio de
ven ta al por me nor.

Índi ce de construcción La pro por ción
del área de una par ce la que está ocu pa da
por edi fi cios.

Infraes truc tu ra Las ins ta la cio nes bá si cas 
de las que de pen de la ur ba ni za ción, como
ca rre te ras, agua, al can ta ri lla do, sis te ma de 
re co gi da de los re si duos só li dos, elec tri ci -
dad y te lé fo nos.

Insta la cio nes (so cia les) Edi fi cios y te rre -
nos de di ca dos a ac ti vi da des so cia les, re -
crea ti vas o de ser vi cios.

Insta la cio nes pú bli cas Los ser vi cios re -
que ri dos por la co mu ni dad como cen tros
de en se ñan za, cen tros de sa lud, lu ga res de 
cul to o cen tros co mu ni ta rios.

Le tri na de foso La le tri na que se com -
po ne de un agu je ro en el sue lo, usual men -
te ex ca va do a mano, rea li za do para la re -
co lec ción de ex cre men tos. El foso por lo
ge ne ral se si túa por de ba jo de la pla ca de
an cla je y se pro te ge con una su pe res truc -
tu ra.

Lo tes con ser vi cios Un mé to do de sub -
di vi sión de la tie rra por el que las par ce las
in di vi dua les son en tre ga das con un cier to
ni vel de pro vi sión de in fraes truc tu ras. Las
sub di vi sio nes in clu yen opor tu ni da des de
em pleo e ins ta la cio nes so cia les.

Mul ti la te ral Un acuer do es ta ble ci do en -
tre más de dos par tes.
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Neto Can ti dad re sul tan te des pués de
ha ber rea li za do las de duc cio nes co rres -
pon dien tes, como por ejem plo, los in gre -
sos des pués de ha ber de du ci do los im -
pues tos.

Ni vel de ocu pa ción de la par ce la El nú -
me ro de per so nas que nor mal men te vi ven
en una par ce la in di vi dual.

Ni vel es ta dís ti ca men te sig ni fi ca ti vo (de
los re sul ta dos de un es tu dio de mues -
treo) Una re la ción en tre el nú me ro de
res pues tas y el nú me ro de fa mi lias en -
cues ta das, que in di ca si los re sul ta dos son
apli ca bles a la po bla ción to tal de la que se
ex tra jo la mues tra.

OBC Orga ni za cio nes de base co mu ni ta -
ria.

Obje ti vos Pro pó si tos prin ci pa les del
pro yec to.

ONG Orga ni za ción no gu ber na men tal.

Orga nis mo Encar ga do del pro yec to 
Una uni dad ad mi nis tra ti va que es res pon -
sa ble de la eje cu ción del pro yec to.

Pa rá me tro Una ci fra o can ti dad uti li za -
da como lí mi te que es cons tan te en una
de ter mi na da si tua ción, pero que pue de
cam biar si esa si tua ción se ve al te ra da.

Par ce las de re lle no Par ce las de tie rra ur -
ba ni za das so bre so la res o te rre nos in frau ti -
li za dos den tro de una zona ya edi fi ca da.

Par ce las y/o zo nas de con ce sión Se tra -
ta de la ven ta o al qui ler de una par ce la o
área a un tipo de in te rés de mer ca do para
pro ce der a su ur ba ni za ción.

Par te in te re sa da Una per so na u or ga ni -
za ción para quien el re sul ta do de una si -
tua ción es lo su fi cien te men te im por tan te,
como para de di car sus es fuer zos a in ten tar 
ase gu rar un re sul ta do po si ti vo.

Pa tro nes al can za bles El ni vel de rea li za -
cio nes po si ble den tro de una de ter mi na da
es truc tu ra eco nó mi ca.

Per cen til (vi vien da) El va lor por de ba jo
del cual se si túan un cier to nú me ro (de 
fa mi lias), por ejem plo, 10 li bras al mes
como el per cen til 5º sig ni fi ca que el 5%
de las fa mi lias gana me nos de esa can ti -
dad.

Pla ni fi ca ción de la ac ción Este tér mi no
se re fie re al pro ce so de ini cia ción de la
eje cu ción de las obras, des pués de ha ber
rea li za do so la men te un bre ve es tu dio to -
po grá fi co de re co no ci mien to del te rre no;
este pro ce so va en pa ra le lo con un con ti -
nuo pla nea mien to a más lar go pla zo.

Pla ni fi ca ción por la vía rá pi da Un mé -
to do de pla ni fi ca ción que per mi te que la
eje cu ción de las obras co mien ce an tes de
que se haya ter mi na do la to ta li dad de los
pla nos.

Po bla ción ob je ti vo La sec ción de la po -
bla ción pre sen te y fu tu ra de una ciu dad,
cu yas ne ce si da des de vi vien da y re cur sos
el pro yec to tie ne la fi na li dad de ar mo ni -
zar.

Pun to sa ni ta rio Uni dad cen tral que
com pren de sólo un blo que de ser vi cios.

Re crea ción for mal Acti vi da des re crea ti -
vas que cuen tan con jue gos or ga ni za dos
so bre zo nas di se ña das es pe cí fi ca men te
para ello.

Re crea ción in for mal Acti vi da des re crea -
ti vas de tipo ge ne ral que no re quie ren una 
do ta ción es pe cial.

Re cur sos To dos los fon dos, tie rras,
mano de obra y ma te ria les, tan to pú bli cos
como pri va dos, de los que se pue de dis po -
ner para la eje cu ción del plan.

Re ti cu la ción (de los ser vi cios) La red de 
tu be rías pú bli cas uti li za das para ser vir a
una zona del asen ta mien to.

Sa nea mien to Las me di das a fa vor del fo -
men to de los ser vi cios sa ni ta rios, en es pe -
cial el dre na je y la de pu ra ción de las aguas 
re si dua les.

Ser vi cios (pú bli cos) Las ins ta la cio nes fí -
si cas como el su mi nis tro de agua, al can ta -
ri lla do y elec tri ci dad, pero ex clu yen do la
pro vi sión de ca rre te ras.

Sis te ma de vi vien das Un con jun to de
com ple jas in te rre la cio nes que in clu ye las
ne ce si da des de vi vien da de la gen te, la ca -
pa ci dad de pago de las per so nas, el mar co
le gal, los va lo res de mer ca do, los re cur sos
dis po ni bles y el es ta do de la in dus tria de
la cons truc ción.

Sub si dio cru za do Véa se “sub si dio cru -
za do in ter no”.

Sub si dio cru za do in ter no Una for ma de 
sub si dio ge ne ra do den tro de un pro yec to,
que por lo ge ne ral se ob tie ne me dian te la
fi ja ción de pre cios di fe ren cia les de las par -
ce las de te rre no, para que así los be ne fi -
cios pro ce den tes de la ven ta de te rre nos
cos tos pue dan sub si diar la ven ta de par ce -
las a los gru pos de es ca sos re cur sos.

Sub si dio ex ter no Una sub ven ción ge ne -
ra da fue ra del pro yec to que, ge ne ral men -
te, toma la for ma de un sub si dio gu ber na -
men tal o de una exen ción de pago.

Su pe res truc tu ra To das las obras de
cons truc ción rea li za das so bre el sue lo.

Su per vi sión El pro ce so por el cual se re -
co ge, de for ma re gu lar, la in for ma ción so -
bre as pec tos cla ve del pro yec to, para así
po der va lo rar los pro gre sos rea li za dos en
re la ción con los pla nes y te ner una base
para la re vi sión de los mis mos.

Te nen cia de la tie rra El modo por el
que se tie ne o po see la tie rra, o el con jun -
to de re la cio nes en tre las per so nas in te re -
sa das en el uso de la tie rra y en el usu fruc -
to de la mis ma.

Tran si ta ble (vía) Ca paz de per mi tir el
paso re gu lar y se gu ro de los vehícu los.

Tu be rías tem po ra les de su mi nis tro de
agua Con sis te en una tu be ría ver ti cal
con un gri fo co nec ta do a las tu be rías del
sis te ma de su mi nis tro de agua, don de la
co mu ni dad pue de ob te ner agua po ta ble.
Tam bién se co no ce como “gri fo pú bli co” 
o “fuen te”.

Uni dad bá si ca Se tra ta de la ur ba ni za -
ción de una par ce la has ta su ven ta o al qui -
ler, que se com po ne como mí ni mo de un

pun to de co ne xión para los sis te mas de la
red de in fraes truc tu ras (blo que de ser vi -
cios pú bli cos) y como má xi mo de la cons -
truc ción de un es pa cio di se ña do para ser
la par te ini cial de una casa de ma yor ta -
ma ño.

Urba ni za ción con so li da da Eta pa fi nal
del pro ce so de ur ba ni za ción de las par ce -
las.

Urba ni za ción de la par ce la La rea li za -
ción de las obras de cons truc ción den tro
de los lí mi tes de la par ce la.

Urba ni za ción in for mal (de una zona ur ba -
na) Área que ha sido ur ba ni za da al mar -
gen del pla nea mien to for mal (le gal) y de
los sis te mas de sub di vi sión. La ur ba ni za -
ción más tra di cio nal se ha pro du ci do por
este me dio, como en el caso de las ocu pa -
cio nes ile ga les de una pro pie dad.

Urba ni za ción ini cial o bá si ca La pre pa -
ra ción del sue lo para su ur ba ni za ción me -
dian te la pro vi sión de unos de ter mi na dos
ni ve les mí ni mos de in fraes truc tu ras, como 
pue den ser ca rre te ras de ac ce so con una
pri me ra capa de fir me y agua para las tu -
be rías tem po ra les de su mi nis tro de agua.

Urba ni za ción pro gre si va Una for ma de
ur ba ni za ción en la que los edi fi cios y los
ser vi cios pú bli cos son me jo ra dos de for ma 
gra dual, a me di da que se va dis po nien do
de fon dos.

Uso efi cien te del sue lo El uso má xi mo
del sue lo al cos to mí ni mos, a la vez que se 
res pe tan cier tos pa tro nes.

Vía de ac ce so Se tra ta de una ca lle que
ofre ce ac ce so di rec to a las par ce las, pero
que no cum ple una fun ción de paso del
trá fi co.

Vía lo cal El ni vel más bajo de la red vial
a tra vés del cual cir cu la el trá fi co lo cal. 
En este ni vel pre do mi na el uso pea to nal.

Vía na cio nal Vía prin ci pal de cir cu la ción 
des ti na da a vehícu los de mo tor que se
des pla zan en tre dis tin tas par tes de la 
ciu dad.

Vía re gio nal Ca rre te ra des ti na da a la
prin ci pal cir cu la ción vehi cu lar den tro de
un área ro dea da por ca rre te ras na cio na les.

Vi vien da Una casa, una uni dad ha bi ta ble 
o for ma de re fu gio; alo ja mien to re si den -
cial.
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A

Acce so
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de bi ci cle tas 53
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op cio nes 31, 52–54
 efi cien cia ope ra ti va 54
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 pro yec tos de 
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pea to nal 52, 54
re que ri mien tos 52
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de fi ni ción 167
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Cli ma, lo cal 25

Cloa cas su per fi cia les 152

Co mer cio 10, 30, 48, 81
de sa rro llo del te rre no 10, 30, 81
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pla nos a es ca la 82
plan tas de de ta lle 30, 82

Co mu ni ca cion
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me dios de 129

Con di cio nes 
aero-fo to gra fía 8
aguas freá ti cas 25
ca pa ci dad por tan te 25
del te rre no 8, 11, 24–25, 63
es tu dio del sue lo
 fo sos de prue ba 24
 per fo ra cio nes 8
 prue bas ma nua les 24
 re sul ta dos 25
eva lua ción ini cial 8
quí mi cos agre si vos 24–25
sa les 25
vi si ta al te rre no
 ob ser va cio nes
  aguas freá ti cas 8
  es truc tu ra geo ló gi ca 8
  grie tas en las edi fi ca cio nes 8
  inun da cio nes 8
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  sa les 8
  te rre mo tos 8

Con di cio nes cli má ti cas 25, 28
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Con tex to 
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eco nó mi cas
tie rra 23, 80, 124, 125
to po grá fi ca 7

Encues tas so cia les 26, 27, 32, 35,
108–122
aná li sis de la in for ma ción 35,
109–111
estu dios so cio-eco nó mi cos, 
aná li sis 34, 35
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Encues tas so cio-eco nó mi cas 1–4, 18, 21, 
108–122
aná li sis de la in for ma ción 109–111
cues tio na rio de ta lla do 
(ejem plo) 120–122
 agua 121
 al can ta ri lla do 121–122
 de se chos sa ni ta rios y 
 ser vi cios pú bli cos 121–122
ejem plo del ta ma ño 109–110
el papel de 108
es tu dio de caso edi ta do 
(ejem plo) 120–121
for mas de en cues ta rá pi da a fa mi lias
(ejem plo) 110–111
guía de es tu dio de caso 
(ejem plo) 114–119
prác ti ca de en cues ta 109
re la ción en tre en cues tas 108
ser vi cios pú bli cos (ejem plo) 120–122
ti pos y ejem plos 108–109

Entre na mien to, tra ba ja do res de 
la cons truc ción 47

Esca las
di bu jos del di se ño de 
ser vi cios pú bli cos 85
ma pas y pla nos, apro pia da 133
pla nos 5, 133
pla nos de co mer cio 81
pla nos de cua dras 123

Escue las 11, 30

Escu sa dos de agua 32

Espa cio
co mu nal 167
 se mi pri va do 167
ex te rior pri va do 40, 41, 134, 167
op cio nes, re crea ción 51
pú bli co 40, 41, 167

Esta cio na mien to 31
op cio nes 53, 54

Están da res 142
exis ten tes 12
me jo ras de los 62, 142
ofi cia les del go bier no 11

Estruc tu ra geo ló gi ca 8, 24–25

Estu dios
de ta lla dos ver Estu dios de ta lla dos
fac ti bi li dad ver Estu dios, de fac ti bi li dad

Estu dios de cam po, 
mé to dos 4, 108–112

Estu dios de caso 3, 18, 109, 167
edi ta do, Ismai lia (ejem plo) 119–120
guía 114–119

Estu dios de 
aná li sis 15
con tex to fi nan cie ro 13
con tex to ins ti tu cio nal 13
ex po si ción de ob je ti vos 2
fac ti bi li dad 1–16, 26, 71, 167
fac ti bi li dad del pro yec to 9, 10, 12, 14
in for mes 149
ob je ti vos 1
po bla ción ob je ti vo 3–4
te rre nos
 pro yec to 5–12
 ur ba ni za cio nes 9, 12

Estu dios del sue lo 8, 24–25

Estu dios de ta lla dos
aná li sis 34–35
con tex to fi nan cie ro 33–34
con tex to ins ti tu cio nal 33

ob je ti vo de 17
pro yec to de asen ta mien tos nue vos 17
pro yec tos de me jo ra mien to 17
pre pa ra ción del pro yec to 17
te rre no del pro yec to 26–32
te rre no 23
ur ba ni za ción del te rre no 26–32
vi vien das 47

Estu dios fí si cos 7, 8, 9, 22–29, 34–35

Eva lua ción
ca pa ci dad de pago 34
cos tos y su dis tri bu ción 13–14, 33–34
de man da de vi vien da 21
de op cio nes 37
efi cien cia de la im plan ta ción 134
ex pec ta ti vas, fa mi lias 19
gas tos, fa mi lias 4, 19
im plan ta ción de la vi vien da 39, 40
ini cial 
 cir cu la ción 11–12
 co mer cio 10
 con di cio nes del sue lo 8
 con tex to ins ti tu cio nal 13
 den si dad de la vi vien da 9–10
 im plan ta ción de la vi vien da 9
 in dus tria 10
 ins ta la cio nes pú bli cas 11
 op cio nes de ur ba ni za ción 9
 pro yec to 1, 2
 re des de ser vi cios 12
 trans por te 11–12
 ur ba ni za ción de la par ce la 10
lin de ros del te rre no del pro yec to 5–9
lis ta dos de 74–75
op cio nes cons truc ti vas 47
op cio nes de den si dad 39–40
par ti ci pa ti va 143–144
pre fe ren cias de ti pos de pro pie dad 21
pro ce so de ex pro pia ción 97–98
tipo de de man da 21
y su per vi sión 104–106

Eva lua ción rá pi da 143–144

Eva lua ción rá pi da de la 
par ti ci pa ción ur ba na 143–145

F

Fac tor anual
cálcu lo del va lor pre sen te 135–136
 ta bla 139
 tasa de ren di mien to in ter no 137
 va lor neto 137

Fac tor de des cuen to
calcu lo (ejem plo) 135
 ta blas 138

Fac tor de re cu pe ra ción del ca pi tal 
com pa ra ción cos to-be ne fi cio 136
 cálcu los
  ejem plos 137
  ta blas 140–141
 cos to de opor tu ni dad 137

Fa mi lias 167
ac ti tud ha cia las vi vien das 21
ca pa ci dad de pago 38, 39
ca pa ci dad de par ti ci pa ción 22
ca rac te rís ti cas 4, 20
 eco nó mi cas 19
 for mas de ex plo ra ción 
 (ejem plos) 112–113
 pa tro nes de mi gra ción 20
 per fil de mo grá fi co 20
 per fil so cial 20
 re si den cias 21

 ta ma ño 20
ca rac te rís ti cas eco nó mi cas
 aho rros 19
 cré di tos 19
 es ta tus eco nó mi co 19
 ex pec ta ti vas 19
 fuen tes de in gre sos 19
 gas tos 4, 18, 19
de ba jos in gre sos 2, 3, 4, 6, 21, 67
eco nó mi cas 19
es truc tu ra 4
 en cues ta 108–122
 po bla ción 
 ob je ti vo 3, 4, 18, 19, 20–21, 168
in gre sos 3, 4, 19, 69
 dis tri bu ción 33
ne ce si da des 3–4, 18–21, 74–75
pro yec tos de asen ta mien tos 
nue vos, y for mas de te nen cia 148
se lec ción de op cio nes del lote 45
ta ma ño 4, 18, 19

Fa ses
pro pues ta de ta lla da 87
re des de in fraes truc tu ra 43
ur ba ni za ción del te rre no 38

Flu jo de fondos
aná li sis de sen si bi li dad 74
apli ca ción 73
cálcu lo 73
ele men tos 73
ejem plo (Ismai lia) 73
pre dic cio nes 87

Fosa sép ti ca 32, 57, 152

Foso de prue ba 24–25

Fo to gra fías ver Pla nos de 
fo to gra fías aé reas

Fren te del lote 27, 28, 43, 44, 50

Fuen tes de fi nan cia ción 67–68

G

Gru pos coo pe ra ti vos 65

H

Hu me dad, re la ti va 25

I

Implan ta ción
ca lles 40, 41, 52, 83
ca lles, dre na jes de aguas llu vias 
su per fi cia les 60
co mer cial 49
di se ño de los tra za dos 127
efi cien cia
 ca lles 11, 52–53
 cons truc ción de 
 in fraes truc tu ra 42, 134
 vi vien das 39, 40, 41, 134
in dus trial 48–49
lo tes 39, 40, 79, 80
lo tes para in gre sos más al tos 80
op cio nes 39
pro yec tos de me jo ra mien to 80
ver tam bién Pro vi sión de vi vien da,  
im plan ta ció nes y op cio nes para 
sis te mas de de pu ra ción 152

Implan ta ción de vi vien das para 
fa mi lias de in gre sos me dios 44

Implan ta ción de vi vien das para 
fa mi lias de in gre sos ele va dos 44

Índi ce de au men to de los pre cios 167
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Indus tria
eva lua ción ini cial 10
de sa rro llo del te rre no 10, 48, 49, 66

Infor ma ción so bre fo sos de prue ba 8

Infor mes
de la ur ba ni za ción del te rre no 149
del di se ño ur ba no 149

Infraes truc tu ra 167
cos tos 67, 68, 69
di se ño 40
efi cien cia de la im plan ta ción 42
efi cien cia de la red 134
fa ses de las re des 43
ni vel de in ver sión 70
ni vel mí ni mo 62
pro vi sión
 ni ve les 12, 52– 62, 155, 156
 ti pos 13, 52–62
ver tam bién Ser vi cios pú bli cos

Ingre sos
bru to 19
dis tri bu ción 3, 4
 pro yec to de El Hekr 
 (Hai el Sa lam) 155
fa mi liar 3, 4, 19
fuen tes 19
in di vi dual 4
neto 19
po bla ción ob je ti vo 38
re gu la ri dad 4

Ingre sos, fi nan cia ción del pro yec to, 
ejem plo (Ismai lia) 98

Insta la cio nes
de fi ni ción 167
pú bli cas 11, 28, 29, 50–51, 167

Insta la cio nes de sa lud 11, 30, 51
ver tam bién Ins ta la cio nes pú bli cas

Insta la cio nes pú bli cas 11, 28, 
29, 50–52, 167
cos tos 68
dis tan cia a 22
op cio nes de di se ño 50
pro vi sión 82
 co ber tu ra 50–51
 ran go 50–51
pro yec tos de asen ta mien tos 
nue vos 11
va lo ra ción ini cial 11

Inves ti ga ción 
coor di na ción 18
mé to dos 18
ori gi nal 18
 for mal 18
 in for mal 18
so cial 18, 108–122

Ismai lia, pro yec to de mos tra ti vo ver
Pro yec to de El Hekr (Hai el Sa lam)

L

Le tri nas 2
le tri na de foso 31, 57, 62, 69, 84, 167

Lí mi tes
ad mi nis tra ti vos 24
de la im plan ta ción de la vi vien da 79
de las zo nas de 
pro pie dad de la tie rra 23
de los ba rrios 79
del te rre no 7
po lí ti cos 24

Lis ta de con trol
eva lua ción 74–75

in for ma ción
 cla si fi ca ción 15–16, 74
 po si ción 15–16
 ta bu la ción 15–16
op cio nes de cir cu la ción, se lec ción 
53–54
op cio nes de trans por te, se lec ción 
53–54
se cuen cia de ta reas 15

Lo ca li dad, ac ti tud de las fa mi lias 20

Lo tes
ac ce sos 79
ba rrios 40–42
ca rac te rís ti cas
 ac ti tud de las fa mi lias 20
 con so li da ción 28, 168
 for ma 27–28, 43, 44, 45
 ín di ce de cons truc ción 27, 167
 orien ta ción 28
 pro yec tos de asen ta mien tos nue vos 
 20, 27, 28
 pro yec tos de me jo ra mien to 20, 28
cla se de te nen cia 21
claus tros 39–41, 42, 43–44, 79, 
134, 167
con ce sión 168
con di cio nes del acuer do de com pra
 bi la te ral 167
 ejem plo (Orga nis mo Encar ga do 
 del pro yec to)
  co lo nos ya asen ta dos 97
  co lo nos nue vos 95, 96
di fe ren cias de pre cios 71, 129
exis ten tes, cálcu lo del nú me ro 27
es pa cios ex te rio res 42
for mas 45, 149
im plan ta ción 39, 40, 79, 80
lí mi tes, iden ti fi ca ción 150
lo tes 41, 43, 79
me di cio nes 125
mó du lo de di se ño 44
ni vel de ocu pa ción 168
op cio nes
 área 44
 cos tos 44
 deu da 28, 44
 fren te del 27, 28, 43, 44, 49
 se lec ción 45
opi nio nes de la po bla ción ob je ti vos 43
pro yec tos de asen ta mien tos 
nue vos 79
pro yec tos de me jo ra mien tos 80
ra cio na li za ción 123
ran go 44
se lec ción de los so li ci tan tes
 pro ce di mien to 130–131
 ve ri fi ca ción de la in for ma ción 131
se lec ción, for ma de te nen cia 
de la tie rra 65
sub si dio cru za do in ter no 71–72, 168
ta ma ño 42, 43–44, 49
 má xi mo 43, 45
 mí ni mo 43, 45
 pro yec tos de asen ta mien tos 
 nue vos 43 
 pro yec tos de me jo ra mien to 43
ur ba ni za ción 10, 27, 28, 29, 39, 168
 as pec tos cul tu ra les 81
 as pec tos so cia les 81
 ca pa ci dad de pago 39
 cos tos 71
 fa ses 39
 lí mi tes de la pro vi sión 39
 op cio nes 10, 39
 pro yec tos de asen ta mien tos nue vos 

 39
 pro yec tos de me jo ra mien to 39
 va lo ra ción ini cial 10

Lo tes co mer cia les, 
for mas de te nen cia de la tie rra 66

Lo tes con ser vi cios 167

Lo tes in dus tria les, 
for ma de te nen cia de tie rra 66

Lo tes para in gre sos más ele va dos, 
im plan ta ción 81

M

Ma pas
a es ca la 23
base 122, 123
es ca las 5, 133
y so bre po ner una cuadrícu la 26

Mar co ad mi nis tra ti vo, por ejem plo 
(Organismo del Pro yec to) 91–104

Ma te ria les cons truc ti vos 29
cré di tos para 47, 94
es tu dio 29
su mi nis tro 94

Me jo ras de los es tán da res 142

Mul ti la te ral, de fi ni ción 167

N

Ne ce si da des, fa mi lias 3, 18, 74

No tas téc ni cas, eje cu ción de la obra 103

O

Obje ti vos 2, 37, 168
ejem plo (pro yec to de mos tra ti vo 
de Ismai lia) 2
pro yec tos de vi vien da 38

Obre ros, en tre na mien to 47

Opcio nes
cir cu la ción y trans por te 31, 52–54
 cos tos 53
 im plan ta ción 53
 lis ta de con trol 54
 par quea de ros 53
co mer cio
 di se ño 48–49
 im plan ta ción 48–49
 se lec ción 49
con tex to fi nan cie ro 67, 68
con tex to ins ti tu cio nal 63
den si dad ver Den si dad
edi fi ca cio nes 47
 se lec ción 47
im plan ta ción de vi vien das 39–41
 se lec ción 42, 43–45
in dus tria
 di se ño 48–49
 im plan ta ción 48–49
 se lec ción 49
ins ta la cio nes de aguas re si dua les 62
ins ta la cio nes pú bli cas 50
pai sa jis mo 51
pla ni fi ca ción fí si ca 39
pro pues ta de ta lla da, apro ba da 77
pro yec to ver Pro yec to
re crea ti vas 51
re des de ser vi cios pú bli cos 62
ser vi cios pú bli cos 55–63
ta ma ño y for ma de las par ce las 43–46
 cos tos 43
 fren te del lote 44
 se lec ción 45
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te nen cia de la tie rra 65–66
 se lec ción 65–66
ur ba ni za ción de la parcela 36, 37

Opcio nes de ser vi cio 53

Opor tu ni dad de em pleo
co mer cio 10
crea ción de 69
exis ten te 6, 22
in dus tria 10
po ten cial 6, 22, 30

Orga ni za ción, ejem plo (Organismo 
Encar gado del pro yec to) 91–95

Orga ni za cio nes co mu ni ta rias, 
eva lua ción 19

Orga ni za cio nes de 
base co mu ni ta ria 143, 144

Orga nis mo Encar ga do del pro yec to 
91–104
ad mi nis tra ción
 con for ma ción 91
 fun cio nes 92
ad mi nis tra ción del pro yec to 91–95
con for ma ción ace le ra da 102–103
con trol 102
con trol le gal e ins ti tu cio nal 95–98
 co lo nos nue vos
  acuer do de pro pie dad apla za da
  asig na ción del lote 97
  con di cio nes 95–96
  se lec ción de so li ci tan tes 96
 co lo nos ya asen ta dos, pro pie dad 
 apla za da con di cio nes del acuer do
 97
 ex pro pia ción y com pen sa ción
  pro ce sos 97
 em pleo de per so nal 92–95
equi po del pro yec to, ac ce so a pro yec tos 
de in for ma ción
 auto-fi nan cia ción 2, 73, 98
 de mos tra ción de 
 Ismai lia 2, 90, 114–122
fi nan ciaa ción 98–102
 fa ses fu tu ras 102
 fi nan cia ción fu tu ra 101
  la pre gun ta so bre sub si dios 101
 per fil fi nan cie ro 100–102
ini cio de las ope ra cio nes 102–104
pun to de ci si vo, fa ses fu tu ras 102
ser vi cios de 94–95
 ayu da téc ni ca 94–95, 95
 pro gra ma de prés ta mo de 
 cons truc ción 94
 su mi nis tro de ma te ria les
 de cons truc ción 94

Orien ta ción de las par ce las 28

P

Pa gos, ca pa ci dad de 3, 18, 167

Pai sa jis mo 51, 83, 167
pro pues tas de di se ño 51
op cio nes 51

Pai sa jis mo, ca rac te rís ti cas exis ten tes 24

Pa rá me tro 167

Par ce la de re lle no 168

Par ques 51, 83

Par tes in te re sa das 143, 145, 168

Par ti ci pa ción
co mu ni ta ria 142–145
con el per so nal 143
con gru pos co no ci dos o 

des co no ci dos 142–145
en fo que 142
pú bli ca 129
téc ni cas 143–145
ven ta jas y des ven ta jas 142

Par ti ci pa ción co mu ni ta ria 108, 129,
142–145

Per fil de mo grá fi co 19, 26
ver tam bién Po bla ción ob je ti vo

Per fil so cial 19–20

Plan de ur ba ni za ción 5, 6

Pla ni fi ca ción
de la ac ción 90, 145, 149, 168
de la par ti ci pa ción 145
fí si ca 39, 75
por la vía rá pi da 90, 168
pro pues tas 5

Pla nos
blo ques 122, 123
co mer cio 30, 81
di se ño de la ur ba ni za ción 
del te rre no 78
es ca las ver Esca las
fo to gra fías aé reas 24, 126
in dus tria 30

Pla nos de fo to gra fías 
aé reas 5, 8, 10, 26, 31, 80
iden ti fi ca ción de lí mi tes 
del te rre no 148
pre pa ra ción de pla nos 125–126
in ter pre ta ción 126
me di ción de parcelas 125

Plan tas de los blo ques
de mar ca ción de la tie rra 122
es ca la de pla nos 123
mar ca ción, or den de las obras 123

Po bla ción
ba rrio, cálcu lo 27, 42
ca rac te rís ti cas eco nó mi cas 3–4, 19
den si dad 39, 40, 42
to tal exis ten te, cálcu lo 4, 27

Po bla ción ob je ti vo 
1, 2, 18–21, 149, 168
de man da de vi vien da 4, 21
fa mi lias
 ac ti tu des
  ha cia las ca rac te rís ti cas del lote
  20
  ha cia su lo ca li dad 20
 ca rac te rís ti cas 4, 20
 ca rac te rís ti cas eco nó mi cas 3–4, 19
 par ti ci pa ción de la co mu ni dad 19
iden ti fi ca ción 3
ne ce si da des de vi vien da 3–4, 18
opi nio nes de 18

Po lu ción 8, 11

Po ner en una mapa 31
base 23

Pre ci pi ta cio nes 25

Prio ri da des
pro yec tos 29
pro yec tos de asen ta mien tos nue vos
20

Pro ce so de com pen sa ción, 
ejem plo (Ismai lia) 97

Pro pie ta rios-cons truc to res
asis ten cia téc ni ca 80, 132
cré di tos 80

Pro por ción cos to-be ne fi cio 136–137

Pro pues tas
ca pa ci dad de pago 78
de pla ni fi ca ción 5
di se ño de ta lla do, ni ve les ini cia les 
de ur ba ni za ción 77–87
im plan ta ción de las vi vien das 79–80
im ple men ta ción del pro yec to 
de El Hekr (Hai el Sa lam) 155–157
ini cial 1
plan de la ur ba ni za ción del te rre no 78
por fa ses 87
ver tam bién Con tex to fi nan cie ro

Pro vi sión de vi vien da
áreas de los ba rrios 27
ca pa ci dad de pago por 3, 18, 167
de in gre sos al tos 43
de man da 4, 18–21
 cálcu lo de la 4
 ca te go rías 21
 de fi ni ción 21
 efec ti va 4
 iden ti fi ca ción 4
 na tu ra le za 4, 21
 ni vel 4
 po ten cial 4
 pro yec tos de 
 asen ta mien tos nue vos 21
 pro yec tos de me jo ra mien to 21
 ti pos 4, 21
den si dad
 eva lua ción ini cial 9–10
 ni ve les 26, 39–40
 op cio nes 41–43
 y op cio nes de sis te mas sa ni ta rio
 152
de seo de pa gar 18
edi fi ca ción 47, 80–81
 auto-cons truc ción 21
 op cio nes de se lec ción 47
en cues tas 9, 27, 40,
es tu dios de ta lla dos 47
exis ten tes 18, 21, 26, 28, 29
fi nan cia mien to 67–74
im plan ta cio nes 9, 26, 27
 cua dras 40, 79, 127
 di se ño 40–41
 efi cien cia 39, 40, 41, 134
 en cues tas 27–28
 exis ten te 26
 in gre sos al tos 43
 in gre sos me dios 43
 je rar quía de los lo tes 40, 42, 43, 79
 op cio nes para el de sa rro llo 
 del pro yec to 39–43
 pro pues tas 79–80
 pro pues tas de ta lla das 79–85
in di vi dua les, ti pos de pro vi sión 46
in gre sos me dios 43
lo tes (par se las) 20, 27, 28, 43–45
ne ce si da des 1, 3–4, 18–21
op cio nes
 al ter na ti vas 39–41
 se lec ción 42–47
per cen til 168
pre fa bri ca das, di se ño 81
pre fe ren cias 18
pro yec tos de 
asen ta mien tos nue vos 9, 40, 80
sis te mas 18, 167
so cial 29
sub si dios 2
ti pos
 ca pa ci dad de pago 18
 dis tri bu ción de los cuar tos 28
 es pa cios pri va dos ex te rio res 28–29
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 ran go 29
 so cial 29
va lo ra ción ini cial 9–10
vi vien das cons trui das por una  agen cia
80–81

Pro yec to
ayu da téc nica 80
cos tos 13, 33, 67–68
eva lua ción 104–105
fac ti bi li dad 9, 10, 12, 14
fon dos 67
im ple men ta ción
 es ca la de tiem po 90
 no tas ge ne ra les 90
ob je ti vos 38
op cio nes
 apo yo po lí ti co 75
 se lec ción 74
op cio nes ade cua das 38
Orga nis mo 168
pre pa ra ción 2, 16
te rre nos ver Te rre nos, pro yec to

Pro yec to de El Hekr 
(Hai el Sa lam) 2, 91, 155–160
 an te ce den tes 155
 plan co mu ni ta rio 156
 Plan Maes tro 155, 157
 pro pues tas 157–159
 re su men 160
 si tua ción 18 me ses des pués 157–160
 ta blas de es ta dís ti cas 160
 y Organismo Encar gado 
 del pro yec to 157, 158, 159–160

Pro yec tos auto-fi nan cia dos 2, 73, 98

R

Re co lec ción de ba su ras 32, 61

Re crea ción 11, 82, 168
es tán da res ofi cia les 51
for mal 168
in for mal 168
op cio nes de es pa cios
 for mal 51
 in for mal 51
pro vi sión 30

Re gla men ta cio nes
de edi fi ca cio nes 142
de sa lud 142

Reu nio nes
pú bli cas 108
se lec ti vas 108

Ru tas pea to na les 31

S

Sa lud, pú bli ca 55

Sa nea mien to 12, 32, 55, 56–61, 84, 168
sis te mas in no va do res 151

Sa ni ta rios, co mu ni ta rios 152

Se lec ción de los so li ci tan tes 130– 131
nue vos co lo nos (ejem plos) 95

Se ña li za ción de per fo ra cio nes 8

Ser vi cios co mu ni ta rios 30, 50–51, 82

Ser vi cios edu ca ti vos 11, 30
ver tam bién Ser vi cios pú bli cos; Escue las

Ser vi cios, Orga nis mo Encar ga do 
del pro yec to 94–95

Ser vi cios pú bli cos 12, 32, 55–62, 168
cos tos 28, 45, 55, 62
di se ño de ta lla do 85

 en si tio 85
 es ca las de di bu jo 85
dre na je 24, 25, 60, 85
en cues ta so cio-eco nó mi ca 
(ejem plo) 120–122
en la par ce la 62
 ac ti tud ha cia 20
 es ti ma ti vos del di se ño y los cos tos
 61 
exis ten tes, uso de 32
fa ses 87
fue ra del te rre no 12, 22, 32
ins ta la cio nes
 pro ble mas 10
 y efi cien cia de la im plan ta ción 134
ma ne jo de aguas re si dua les 
en el lote 32
 acep ta ción so cial 62
 cues tio na rio 120–121
 di se ño 40–41, 62
 e ín di ce de ocu pa ción del lote 62
 me jo ra mien to 62, 85
 se lec ción de op cio nes 62
 via bi li dad eco nó mi ca 62
nue vos 12, 62
ob je ti vos 55
op cio nes 55–62
 se lec ción 62
prio ri da des 62
pro vi sión 9
 exis ten tes 12, 13, 32
 ni ve les de 53, 62
  me jo ra mien to 62, 85
  por ocu pa ción del lote 62, 85
 prio ri da des 21
pro yec tos de me jo ra mien to 12, 62
re des 12, 13, 24
 cos tos 28, 62, 63, 84
 pro yec tos de asen ta mien tos 
 y tra za do de las vías 11
re ti cu la ción 168
su mi nis tro de agua
 red bá si ca 12, 32
su mi nis tro de ener gía 
32, 60–61, 62, 87
va lo ra ción ini cial 12
y po bla ción ob je ti vo 12, 61–62, 52

Ser vi cio te le fó ni co 32, 61

Sis te mas de di se ños mo du la res 44

Sub si dios
de fuen tes ex ter nas 67, 168
de sa rro llo de op cio nes fi nan cie ras 67
ex ter nos 168
 de ter mi na ción 72
in con tro la dos 70
in di rec tos 70
in ter no cru za do 2, 43, 48, 67, 70–72,
168
pro vi sión 2

Su mi nis tro de agua
op cio nes 55–57
red bá si ca 12, 32

Su mi nis tro eléc tri co 32, 60–61, 87

Su pe res truc tu ra 3, 168
nive les de in ver sión 67, 70

Su pe res truc tu ras, exis ten tes, 
eva lua ción de 10

Su per vi sión 104, 168
ejem plo (Organismo Encar gado 
del pro yec to) 103
par ti ci pa ti va 143
y eva lua ción 104–105

T

Ta ma ños del pa pel 133

Tem pe ra tu ra 25

Te nen cia ver Tie rra, te nen cia

Te rre nos
áreas y for mas 6, 23
aná li sis de ta lla do 22–25
ca rac te rís ti cas 26–32
con di cio nes del sue lo 8, 24–25
con ve nien cia 1, 2, 6–12, 22–32
dis po ni bi li dad 5
li mi tes, iden ti fi ca ción 7, 24
lo ca li za ción 6, 22
mo jo nes 127
pro yec to
 aná li sis de ta lla do 22–25
 es bo zo de la eva lua ción y 
 se lec ción 5–8
 es tu dios de fac ti bi li dad 5–12
pro yec tos de asen ta mien tos nue vos 1
pro yec tos de me jo ra mien to 1, 6
sen si bi li dad po lí ti ca 6
sen si bles mi li tar men te 6
to po gra fía y pai sa jis mo 7, 24
ur ba ni za ción
 ac ce so, op cio nes ini cia les 9, 12
 di se ño 78
 estudio y aná li sis 26–32
 fa ses 38
 for mu la ción de op cio nes 38–62
 in for mes 149–151
 op cio nes 38
 po bla ción ob je ti vo 9
 pro pues tas de pla nes 78
 pro yec tos de asen ta mien tos 
 nue vos 9, 26
 pro yec tos de me jo ra mien to 9, 26
vi si tas 8, 10, 11

Tie rra
área, ba rrio tí pi co 42
ca te go rías y efi cien cia de la 
im plan ta ción 134
cos tos 1, 2, 7, 13, 33, 127–128
cos tos de ad qui si ción 73, 74
de mar ca ción 122–123
 se cuen cia de los tra ba jos 123
en cues tas 23, 80, 124, 125
 in me dia ta 124
es pe cu la ción 33, 127
es ta tus 23
es tu dios de ta lla dos 22
iden ti fi ca ción de ca rac te rís ti cas 7
in for ma ción 23
lo tes co mer cia les 66
pú bli ca 7, 23
te nen cia 7, 23, 65, 168
 al qui ler 23
 arren da mien to 23, 65
 ca rac te rís ti cas 65, 147–148, 148
 coo pe ra ti va 23
 de re chos 65
 in va sio nes 23
 lo tes in dus tria les 66
 lo tes re si den cia les 65
 op cio nes de me di das 
 po lí ti cas 147–149
 pro pie dad 7, 23, 65, 148
 pro pie dad apla za da 
 65, 95–96, 97, 155
 re gla men ta cio nes
  cum pli mien to de 65
  im ple men ta ción 65
 se gu ri dad 148
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 se lec ción de op cio nes 
 pre fe ri das 65, 66
 ti pos 23
 tí tu lo 65
 y de sa rro llo del lote 65
ti pos exis ten tes 7
usos 26–32
 efi cien te 168
 li mi ta cio nes 52
 mi li tar 11
 op cio nes para 52
 pla ni fi ca ción del te rre no 38
 po lu ción 11
va lo res ver Va lo res

Tí tu lo de pro pie dad apla za do
co lo nos ya asen ta dos 97
nue vos co lo nos 98

Tí tu lo de pro pie dad to tal ver Tie rra, 
tenencia

To po gra fía 7, 24

Trans por te 11, 31, 52–54
ca lles
 ac ce so 52, 54
 del ba rrio 52, 54
 je rar quía de 54
de man da, for ma de trans por te 31
op cio nes 33, 52–54
pro yec tos de asen ta mien tos nue vos
11, 31, 53
sis te mas 11
pro yec tos de 
me jo ra mien to 11, 31, 52, 54
unio nes con vías ad ya cen tes 11, 54
va lo ra ción ini cial 11
vía lo cal 52, 168
vía na cio nal 168

Trian gu la ción 144

Tu be ría tem po ral de su mi nis tro de
agua 2, 168
pú bli ca 56

U

Uni dad bá si ca 168
eva lua ción de ne ce si da des 47

Uni da des ad mi nis tra ti vas 63

Urba ni za ción
co mer cio, plan de ta lla do 81
del lote ver Lo tes 
pro gre si va 28, 47, 80, 168
in dus tria, plan de ta lla do 81–82
in for mal 168
ini cial 168
te rre nos ver Te rre nos

Urba ni za ción pro gre si va 28, 47, 80, 168

V

Va lo res
de la tie rra 13, 33, 35, 39, 67
 avaluo 127–128
 fac to res que in flu yen en 
 el pre cio del mer ca do 127
ver tam bién Cos tos

Vía
de ac ce so 52, 54, 168
de fi ni ción del tra za do 83
De re chos de paso 52, 54, 167
di se ños 40, 52, 53, 83
es tán da res cons truc ti vos 53, 83
es tán da res de di se ño 52–53
in ven ta rio 31
lo cal 52, 54, 168

na cio nal 168
op cio nes 31, 53–54
 pro yec tos de me jo ra mien to 54
re que ri mien tos fun cio na les 53
tra za do 52–54, 83
 dre na je de aguas llu vias 60
 efi cien cia 11, 53
ver tam bién Cir cu la ción; Trans por te
y ni ve les del te rre no 83
y re ni ve la ción 83

Viento 25

Vi vien da 168
ac ti tud de las fa mi lias ha cia 21
im plan ta ción
 fac to res cli má ti cos 30
 fac to res cul tu ra les 30
op cio nes 47
pro yec tos de asen ta mien tos nue vos
21

Vi vien das cons trui das 
por una agen cia 80–81
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