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APARTADO G
7. ANEXOS. MATRIZ CULTURAL PRECOLOMBINA

Este apartado enumera las fichas de estudio de los asentamientos y centros ceremoniales

precolombinos analizados. Los dibujos, imágenes y fotografías utilizadas pertenecen a distintas

publicaciones referenciadas en la bibliografía general del apartado B. También son utilizadas

imágenes obtenidas del programa Google Earth que han sido de gran importancia para situar la

geografía y el paisaje de emplazamiento, así como, la descripción del relieve topográfico. Las

secciones presentadas fueron generadas desde el mismo programa, utilizando la cartografía

actual 2014 y en algunos casos la cartografía histórica fechadas en 2010.

El orden en la presentación de los asentamientos precolombinos responde a una división

convencional que consiste en distinguir dos grandes grupos de Centros Ceremoniales. El

primero, perteneciente a la geografía y cultura Maya; el segundo, situado en la geografía de

México Central, ámbito que aglutina distintas formaciones culturales como la Olmeca, Tolteca y

Mixteca, entre otras. El criterio de selección de los Centros Ceremoniales estuvo sujeto a la

disponibilidad de información y la significación que estos centros tienen en materia de

planificación urbana y arquitectónica, aspectos previamente destacados por autores dedicados

a la historia y la arqueología.

La ficha de estudio de cada Centro Ceremonial o Asentamiento, intenta describir cuatro

aspectos básicos a nuestro objeto de estudio: localización, cronología, emplazamiento y

estructura urbana. También son aportadas tres láminas que describen los aspectos cronológicos

de la sucesión temporal de cada horizonte cultural. Estas láminas con formato time line ayudan

a situar los aspectos generales de la historia, geografía y el paisaje, tanto Maya como del centro

y norte de México.

7.1. INTRODUCCIÓN
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84. Plano de las zonas Mayas, con 
las grandes divisiones culturales así 
como las principales provincias 
estilísticas durante el período 
clásico tardío (siglos VII-X d. C). 
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EMPLAZAMIENTO 

Situado en medio de la selva Lacandona, el terreno presenta 
un relieve pronunciado aprovechado para crear un sistema de 
terrazas y graderías que sirven para alojar edificios y templos. 
ESTRUCTURA URBANA 

El conjunto está organizado por un espacio central de gran 
tamaño, franqueado por plataformas rituales a la gradas, al 
Este y el Oeste. El edificio que jerarquiza todo el conjunto 
aprovecha el desnivel de la colina más elevada, tratada con 
extensas graderías que otorgan monumentalidad al espacio 
ceremonial. La orientación de las escalinatas parecen coincidir 
con una dirección solar de importancia . Frente a este conjunto 
de mayor envergadura, cerrando el espacio de la plaza, hay 
dos plataformas rituales, la de posición más oriental guarda 
una dirección que contrasta con el resto del conjunto. Desta
can en el centro de la plaza las estelas o inscripciones monolí
ticas. 
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Bonanpak. Cultura Maya 
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LOCALIZACIÓN 

Chiapas (México), situada a 130 Km. en dirección Este desde 
San Cristóbal de las Casas. 
CRONOLOGÍA 

El máximo esplendor del centro ceremonial es del período 
maya tardío. 
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LOCALIZACIÓN 
Quintana Roo (México), situada a 48 Km. al Noreste de Tulum. 
CRONOLOGÍA 
La etapa de mayor esplendor coincide con el período clásico tardío 
y postclásico . 
EMPLAZAMIENTO 
El centro ceremonial estuvo emplazado en un sitio natural carac
terizado por la presencia de un sistema de varias lagunas (Cobá, 
Mancaxoc, Xkanhá, Xacakal) y cenótes . 
ESTRUCTURA URBANA 
La estructura urbana es compleja, la arqueología habla de 20.000 
edificios dispersos en un área de 60 Km 2 y articulado por una red 
de caminos blancos (Sacbeob), este hecho permite hablar de Coba 
como un centro importante por su población, dedicado posible
mente al intercambio de mercancías. 
El conjunto principal está compuesto por un sistema de terrazas 
elevadas y patios alrededor del cual aparecen edificaciones, posi
blemente residenciales. La plaza de mayores dimensiones parece 
abrirse al escenario del paisaje lacustre, los laterales de este recin
to está cerrados por plataformas elevadas y longitudinales. La or
ganización de la planta recuerda, en parte, a la acrópolis de 
Copán. 
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Copán. Cultura Maya 

LOCALIZACIÓN 
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EITamuin • • 

eSan MiguelAlk;indo> 
EITajin e 

Copán (Honduras), situada a 185 Km. al Suroeste de San Pedro 
Sula; y a 243 Km. al este de ciudad de Guatemala. 
CRONOLOGÍA 

El momento de mayor esplendor del centro ceremonial correspon
de al período clásico maya. 
EMPLAZAMIENTO 

El complejo urbano está situado sobre uno de los meandros del río 
Copán, su emplazamiento está elevado por encima de las aguas 
del río, un poco más de una decena de metros. Por encima de esta 
cota el terreno es relativamente llano. 
ESTRUCTURA URBANA 

Copán es uno de los centros ceremoniales más elaborados y de ex
traordinaria belleza. Está compuesto de un conjunto de espacios 
plazas y patios articulados y, por la acrópolis elevada y emplazada 
en el extremo Sur del conjunto y, compuesta por varios patios y 
edificios (palacios) . 
La plaza principal está rodeada por graderías en tres de sus costa
dos, casi en el centro de la misma esta el Juego de la Pelota, edifi
cio que sirve para crear una plaza secundaria a través de la cual es 
posible acceder a las vistas sobre el río y el valle. En el espacio 
urbano del conjunto, destaca la colocación de varias estelas o ins
cripciones monolíticas, que configuran micro espacios utilizados 
como altares o lugares conmemorativos. 
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Chichen ltzá. Cultura Maya 

-.. -

LOCALIZACIÓN 
Yucatán (México), situada a 120 Km. al Este de Merida 
CRONOLOGÍA 

La etapa de esplendor del centro ceremonial coincide con el 
período maya clásico tardío o postclásico, conocido como 
Maya-Tolteca. 
EMPLAZAMIENTO 

El terreno natural es relativamente llano, con pendientes 
máximas del 7% y mínimas de aproximadamente el 2%. El 
rasgo característico del paisaje es la presencia de los cenotes 
sagrados. Predomina la vegetación baja formada por arbus
tos. 
ESTRUCTURA URBANA 

El centro ceremonia l parece estar constru ido por etapas de 
construcción o esti lísticas, se pueden distinguir el sector 
Norte, Sur y Chichen ltzá Viejo. El Templo de las Columnas, 
la Pirámide del Castillo y el Juego de Pelota, parecen confor
mar un espacio plaza central que no termina de alcanzar una 
geometría clara. El orden es fuertemente topológico y está 
regido por la presencia de los Cenotes. 
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Dzibilchaltún. Cultura Maya 
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LOCALIZACIÓN 

Yucatán (México), a 18 Km. de la ciudad de Mérida. 
CRONOLOGÍA 

El momento de esplendor corresponde con el perido clásico 
Maya. 
EMPLAZAMIENTO 

El centro Ceremonial está en medio de la planicie del territorio de 
Yucatán Norte. Las pendientes son irrelevantes como máximo 
llegan al 4%, pero la pendiente media no supera el 2%. La vegeta
ción verde intensa y más bien de baja altura es caracteristica del 
sitio natural. 
ESTRUCTURA URBANA 

Los restos arqueológicos revelan que fue una ciudad densamente 
poblada y de gran extensión, pero no ha podido escapar al deteri
ro del tiempo y los suceso históricos. El plano muestra la impor
tancia del camino blanco (Sacbec) y la alineación de los templos y 
pirámides sobre este eje. 
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Labna. Cultura Maya 
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Yucatán (México), a 40 Km. al Sureste de Uxmal y, a 117 Km de la 
ciudad de Mérida. 
CRONOLOGÍA 

El momento de esplendor del Centro Ceremonial corresponde al 
perído Maya clasico tardíos. 
EMPLAZAMIENTO 

El Centro Ceremonial está en un terreno relativamente llano, con 
pendientes suaves que tienen como máximo un 4% y como 
media 1,5%, aproximadamente. Rodeado de vegetación intensa
mente verde en medio de la selva de Yucatán norte, el Centro Ce
remonial es sin duda un claro en el bosque tropical. 
ESTRUCTURA URBANA 

El plano muestra varios conjuntos de edificios. En el extremo 
Norte el palacio de casi 100 m de longitud con mascarones dedi
cados a Chacmol (Dios de la lluvia), caracterizado espacialmente 
por la repetición lineal o en serie de habitaciones (celdas) de 
tamaño pequeño, y su organización alredeor de patios. En e 1 ex
tremo Sur la estructura de la pirámide conocida como El Mirador. 
El Palacio y la pirámide quedan articuladas por una calzada recu
bierta con piedras. Existen otras estructuras menores en el sector 
Noreste del complejo. 



Tikal. Cultura Maya 

LOCALIZACIÓN 
Situada a 315 Km. en línea recta desde ciudad de Guatemala 
y a 535 Km. por carretera. 
CRONOLOGÍA 
El momento de esplendor del Centro Ceremonial correspon
de con el período Maya clásico. 
EMPLAZAMIENTO 
Es considerada una ciudad t emplo, emplazada en el corazón 
de la selva. En el paisaje predomina el verde de la vegetación 
abundante. La topografía es intrincada, los conjuntos de edifi
cios y plazas aprovechan la topografía del terreno. Las creste
rías de los t emplos, en lo alt o de las pirámides sobresalen por 
encima de la línea más alta de la vegetación. Las pendientes 
máximas del terreno llegan al 10%. 
ESTRUCTURA URBANA 
La compleja estructura urbana, puede ser descrita a partir de 
la Acrópolis central, compuesta por un abigarrado conjunto 
de plataformas y edificios con patio central. Desde este punto 
central, son ordenados otros complejos en las cuatro direc
ciones cardinales. Las relaciones espaciales con la Acrópolis 
Sur no es inmediata, está interrumpida por una vaguada na
tural utilizada como depósito. Es característica la ordenación 
de los edificios-templos en la Acrópolis Norte, está presenta 
un conjunto alrededor de un patio central que parecen recor
dar el movimiento cíclico de los astros; pero delante de los 
mismos hay una serie de cuatro pirámides que presiden la 
plaza mayor, que cierra sus costado Este y Oeste con otras 
dos pirámides (los templos 1 y 11). 
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Tulum. Cultura Maya 

LOCALIZACIÓN 

Quintana Roo (México) a 136 Km. al Sur de Cancún. 
CRONOLOGÍA 

El momento de esplendor del Cent ro Ceremonial correspondió 
con el período Maya postclásico. 
EMPLAZAMIENTO 
El Centro Ceremonial está en la orilla del mar Caribe. la estruc
tura principal se alza unos 10 m, sobre el nivel del mar. El pa isa
je está caracterizado por la vegetación de baja altura, por un 
pequeño acanti lado y calas de arena blanca. 
ESTRUCTURA URBANA 

El conjunto está dominado por un eje de ordenación Norte-Sur, 
sobre el cual aparecen edificaciones de d iversos tamaños que 
parecen prefigura una calle en el sentido que actualmente en
tendemos. También, cuenta con una fuerte muralla que delimi
ta el recinto abierto hacia el mar. En el extremo Oeste del con
junto está el edificio principal, rodeado de edificaciones meno
res alrededor de un patio, delimitado con muros y franqueado 
por una puerta. El templo principal simétrico, se alza sobre una 
plataforma elevada con escalinatas. 

l. Centro Ceremonial 
2. M ercado 
3. Calle principa l 
4. Puerta Nordeste 
5. Puerta Noroeste 
6. Puerta Oeste 
7. Puerta Sudoeste 
8. Puerta Sudeste 



Uaxactún. Cultura Maya 

LOCALIZACIÓN 
El Peten (Guatemala), localizada a 80 Km. al Noreste de la ciudad 
de Flores. Exactamente a 20 Km. de Tikal. 
CRONOLOGÍA 
El momento de esplendor del Centro Ceremonial corresponde al 
período Maya clásico. 
EMPLAZAMIENTO 
El sitio natural está caracterizado por un paisaje selvático con 
una topografía pronunciada. Son observadas pendientes máxi
mas del 21% y pendientes medias del 5%, aproximadamente. 
ESTRUCTURA URBANA 
El Cent ro Ceremonial está compuesto por varios conjuntos de 
edificios que aprovechan las elevaciones del relieve para su em
plazamiento, predomina la orientación norte de los edificios o 
templos organizados alrededor de plazas elevadas sobre terra
zas. Los complejos de edificaciones superan la irregularidad del 
terreno y parecen comunicarse por caminos elevados que cruzan 
las vaguadas. Resulta difícil desentrañar una lógica de ordena
ción, seguramente las edificaciones, también están referidas al 
orden de la bóveda celeste. 
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Asentamientos y centros ceremoniales 
Mesoamérica Antigua 

GENDROP, Paul y HEYDEN, Doris. Arquitectura Mesoamericana. Ed ito
rial Aguilar. Madrid, 1975. 

l. Area y centros principales 
de la cultura de Mesoamérica. 

A. México occidental 

B. Altiplano central de México 

C. Zona del Golfo 

D. Zona de Oaxaca 

E. Zona maya 
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La Venta Cultura Olmeca 

e T111ilco 

• s ,. ..,Migutl Amúco 

Oxtotitltn • 
• Ju.t111hu•c• 

LA EXPANSION OLMECA EN MESOAMERICA 

LOCALIZACIÓN 

El ~ I • 

M n te 

Tabasco (México), situada en dirección Este; a 50 Km . del 
puerto de Coatzalcalco. 
CRONOLOGÍA 

Su etapa de esplendor coincide con el período preclásico 
medio. 
EMPLAZAMIENTO 

El centro ceremonial esta en medio de un paisaje aluvial, em
plazado sobre una isla, en medio de terrenos de cotas bajas y 

cien e gas. 
ESTRUCTURA URBANA 

La estructura urbana del conjunto está definida y jerarquizada 
por un eje de simetría axial, que organiza un complejo com
puesto por un recorrido lineal, rematado por una estructura pi
ramidal de 30 metros de altura y otra de menor tamaño en su 
extremo opuesto. Este recorrido conforma un itinerario ritual 
definido por terrazas y plataformas alargadas en los costados, 
que prefiguran espacios en forma de grandes plazas. En la pirá
mide de menor tamaño, también puede observarse un recinto 
cerrado como ámbito que antecede al templo. 
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Las Ranas. Cultura Tolteca 

LOCALIZACIÓN 
Querétaro (México), a 140 Km. de la ciudad de Querétaro, en el 
pueblo de San Joaquím. 
CRONOLOGÍA 
El momento de máximo esplendor coincide con el período post
clásico temprano. 
EMPLAZAMIENTO 
El asentamiento está emplazado sobre dos crestas casi perpen
diculares, cada una de unos 500 m de longitud. Aparentemente 
estos dos ejes estuvieron fortificados. 
ESTRUCTURA URBANA 
El conjunto está compuesto de dos ejes longitudinales a modo 
de t errazas elevadas, que contienen diversas edificaciones cere
moniales. Las edificaciones están conformadas por las recurren
tes plataformas alargadas, dispuestas de forma paralela, de 
modo que recuerdan el espacio para el Juego de Pelota. Existen 
otras edificaciones de forma cuadrangular agrupadas en grupos 
que parece describir un cierto movimiento o ritmo circular . 
Es singular el trabajo de adaptación topográfica en el extremo 
del eje Suroeste, rea lizado a través de t errazas que progresiva
mente van adecuando sus muros de piedra a las curvas de la to
pografía. 
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LOCALIZACIÓN 

Situada a 8 Km. al Sur-oeste de la actual Oaxaca. 
CRONOLOGÍA 

Fue un centro urbano regional de importancia, su momento 
de esplendor corresponde con el período Zapoteca clásico. 
Hasta aproximadamente el año 50 d.C no termino de confor
marse el conjunto urbano que hoy conocemos. 
EMPLAZAMIENTO 

El sitio de emplazamiento está en la parte elevada del macizo 
montañoso denominado Monte Albán. El tratamiento de la to
pografía conforma un sistema de terrazas que permite ade
cuar los edificios al relieve natural del terreno. 
ESTRUCTURA URBANA 
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Teotihuacán. Centro de México 

o&in.11.igve!A.,,,.. 
EITajin • 

LOCALIZACIÓN 
Situada a 50 Km. al Norte de ciudad de México. 
CRONOLOGÍA 
Fue el centro urbano más importante de la cultura clásica Teo
tihuacana y la ciudad más grande de Mesoamérica precolombi
na . 
EMPLAZAMIENTO 
Situada sobre la extensa planicie del valle de Teotihucán, no 
presenta irregularidades en el relieve. Al fondo, en el paisaje 
aparecen rodeando la ciudad importantes cerros y montañas, 
que sirven de eco -imperceptibles a la ordenación urbana. 
ESTRUCTURA URBANA 
El elemento estructurador es la Avenida de los Muertos 
(Miccaotli), camino procesional que tiene una longitud, aproxi
madamente, de 2 Km. y está orientado de Norte a Sur. Sobre 
este eje urbano aparecen los edificios más importantes, la pirá
mide del Sol (63 m de altura), la pirámide de la Luna (46 m de 
altura) y la Ciudadela donde está el templo de Quetzalcóatl, el 
edificio del palacio de Quetzalpapalotl, son importantes los 
complejos residenciales de Tepantitla, Atelelco, Zacuala y Va
yahuala . 
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Tenochtitlán. Cultura Azteca 

o&inMigve!A.,,,.. 
EITajin • 

LOCALIZACIÓN 
Distrito Federal (México), Casco Antiguo de la ciudad de 
México. Plaza de la Constitución (Zócalo, Azteca) 
CRONOLOGÍA 
Período de esplendor Potsclásico tardío. 
EMPLAZAMIENTO 
Originalmente el centro ceremonial azteca, que después fuera 
la capital del imperio del mismo nombre, fue establecido sobre 
la isla de Tenochtitlán en lago de Texcoco, paisaje lacustre de 
gran belleza, emplazado sobre un valle abierto y de gran exten
sión . 
ESTRUCTURA URBANA 
La configuración de la ciudad parece organizarse desde el 
centro de la gran plaza que aloja los templos principales. El 
orden es geométrico y ortogonal, los barrios se extienden como 
brazos hasta unirse con tierra firme. La ciudad estuvo custodia
da con puentes y puertas en los puntos cardinales, siguiendo la 
división espacial de la cosmovisión náhuatl. 
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LOCALIZACIÓN 
Chiapas (México), a 125 Km. al Sureste de Palenque, y 175 Km. al 
Este de San Cristóbal de las Casas. 
CRONOLOGÍA 
La etapa de esplendor del centro ceremonial corresponde con el 
período Maya clásico tardío. 
EMPLAZAMIENTO 
El conjunto está emplazado en un recodo del río Usumacinta que 
tiene una longitud de 11 Km. Ocupa una terraza elevada por 
encima del río. 
ESTRUCTURA URBANA 
El complejo esta organizado por varios conjuntos. Existe un eje 
estructurador de orientación Norte-Sur, sobre el que destaca la 
Acrópolis Sur y, un conjunto de terrazas longitudinales acompaña
das de pequeñas plazas que parecen reforzar esta dirección. 
Existe otro eje menor, orientado en la dirección Este-Oeste, de 
manera perpendicular al eje principal. Este eje, de menor longi
tud, esta rematado por un par de pirámides elevadas sobre terra
zas y otro conjunto lateral ubicado más al Sur. 
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LOCALIZACIÓN 

1 

1 ' 1 1 ~j 1 _l __ ,_ Oaxaca (México) localizada a 35 Km. al Sureste de la ciudad 
actual de Oaxaca. 
CRONOLOGÍA 

... ,, . .,.. 

---

El período de esplendor corresponde con el clásico y postclásico 
de la cultura Zapoteca y Mixteca. 
EMPLAZAMIENTO 

El sitio natural es un extenso valle con pocos cambios en relieve, 
a lo lejos rodeado por cierras y montañas. El asentamiento está 
sobre una pequeña elevación natural que se alza a la orilla de un 
arroyo. 
ESTRUCTURA URBANA 

El plano muestra un conjunto compuesto por una serie de seis 
palacios (posiblemente de uso residencial) organizados alrede
dor de patios centrales y comunicados entre sí, a través de pasi
llos y habitaciones. 
Destaca el conjunto de mayor dimensión, también arreglado al
rededor de la idea de centro o patio, pero en este caso, fueron 
dispuestos por encima del terreno a través de las típicas plata
formas elevadas de la arquitectura maya. La presencia del Juego 
de Pelota articula la relación con un conjunto de montículos tam
bién entorno a un centro y, que por su posición parecen repetir 
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LOCALIZACIÓN 

Morelos (México), a 43 Km. Suroeste de Cuernavaca. 
CRONOLOGÍA 

El momento de esplendor del Centro Ceremonial coincide 
con el período clásico tardío (Cultura regional). 
EMPLAZAMIENTO 

El sitio natural de asentamiento está sobre un macizo monta
ñoso escarpado. Es un sitio estratégico sobre el amplio valle 
circundante, próximo al macizo, en el costado Oeste, pasa el 
curso de un arrollo. 
ESTRUCTURA URBANA 

Su posición estratégica domina sobre el valle, el centro cere
monial estuvo fortificado por una muralla circunvalar y una 
fortificación al costado Noroeste. El conjunto de edificaciones 
parece estar ordenado por un eje Norte-Sur y por otro per
pendicular de menor importancia alrededor de los cuales se 
disponen terrazas, edificios y templos. La topografía escarpa
da hace difícil la lectura del camino que viene desde la puerta 
Sur. 
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CULTURA, NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO
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APARTADO H
8.ANEXO. MATRIZ OCCIDENTAL.
POLÍTICAS, PLANES, PROGRAMAS Y PROYECTOS HABITACIONALES EN
PAÍSES DEL CONO SUR

8.1. POLÍTICAS, PLANES, PROGRAMAS HABITACIONALES EN BUENOS AIRES

8.1.1. PLAN NACIONAL DE ERRADICACIÓN DE VILLAS - PNV-01

CIUDAD. BUENOS AIRES
INSTITUCIÓN. MINISTERIO DE BIENESTAR SOCIAL
PERÍODO. 1967
GOBIERNO. JUAN CARLO S ONGANÍA
DOCUMENTO. PLAN NACIONAL DE ERRADICACIÓN DE VILLAS

ORÍGENES DEL PLAN Y
DIAGNÓSTICO

El Plan Nacional de Erradicación de Villas (PEVE) constituye la

respuesta del Estado al recrudecimiento del problema de la vivienda y

en particular de los asentamientos marginales, tras las inundaciones

de 1967 en Buenos Aires. Las afectaciones por inundaciones y otros

desastres naturales, hasta entonces recurrentes, alcanzaron

magnitudes imposibles de ignorar. El desbordamiento de los ríos

Reconquista y Matanza sobre una extensión de 120 km2 afectó

directamente a unos 500.000 ciudadanos. La reacción del Estado fue

materializada en el “Plan para la Erradicación de Villas de Emergencia

de la capital y del Gran Buenos Aires” ejecutado desde la dirección del

Ministerio de Bienestar Social.
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La justificación del Plan PEVE menciona la “invasión” de pobladores

en terrenos de propiedad privada y pública, así como, la necesidad

eminente de liberar estos terrenos de sus construcciones precarias

para la ejecución de nuevas obras públicas que mejoraran la

accesibilidad a la ciudad. Estos argumentos fueron citados con un

tono de beligerancia institucional. El firme propósito del Gobierno

“revolucionario” sostenía la necesidad de encarar las causas del

problema, señalando:

“…el retardo del país, que es carencia de modernización de sus estructuras,
estancamiento en la producción y expectativas de un mínimo bienestar en
amplios sectores de su clase proletaria.” (TOBAR. Cfr. HARDOY: 1972: 348-
361)

OBJETIVOS DEL PLAN

El objetivo básico del Plan PEVE fue la erradicación total de las villas de
emergencia. Para cumplir este cometido fueron implementados los
programas siguientes:

-El Programa de Erradicación y Alojamiento Provisional
-El Programa de Soluciones Habitacionales Definitivas

PROGRAMA DE
ERRADICACIÓN Y
ALOJAMIENTO
PROVISIONAL

Este programa tenía como finalidad el traslado de la población desde

los asentamientos de emergencia a los nuevos núcleos. Con ello se

pretendía lograr una solución inmediata y transitoria, formar nuevas

pautas habitacionales en los pobladores que permitieran adaptarse al

nuevo y definitivo hábitat, y posibilitar la integración de los

pobladores en su nuevo contexto urbano industrial.
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Para implementar estas acciones, fue prevista la construcción de

8.000 viviendas transitorias emplazadas en una superficie de 64 ha de

propiedad pública. Esta tarea fue acometida con participación de los

Comandos de Ingenieros del Ejército, el Ministerio de Obras Públicas

y la Municipalidad de Buenos Aires.

Las viviendas propuestas con carácter transitorio fueron edificadas en

forma de tiras continuas, con superficies de 22,5 m² por unidades

habitacionales para familias de cuatro miembros. Este modelo de

superficie posibilitaba la agregación de otros módulos, según las

necesidades de las familias con mayor número de miembros.

PROGRAMA DE
ALOJAMIENTOS
DEFINITIVOS

El programa preveía la construcción de ocho mil viviendas anuales. El

75% de estas viviendas fue destinado para alquiler y el 25% restante

fue entregado en propiedad. Los nuevos tejidos residenciales fueron

implantados en el suelo público disponible en el territorio

metropolitano. Estos barrios acogieron entre 60 o 300 unidades de

vivienda. La construcción de las viviendas fue realizada con

participación del sector privado.

En Buenos Aires, el programa de viviendas “acabadas o definitivas”

fue ubicado en las proximidades del Parque Almirante Brown. El

proyecto fue esencialmente una operación singular de remodelación

urbana que contó con financiamiento del Banco de Desarrollo

Internacional (BID). Las viviendas tuvieron un costo superior a las

localizadas en otros sectores del Gran Buenos Aires.
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OBSERVACIONES AL
PEVE

Carlos Tobar, realiza una evaluación de los planteamientos e hipótesis

del Plan PEVE y de aquellos aspectos conceptuales que han

condicionado la eficacia y resultados de esta empresa. Resulta de

interés resumir sus aportaciones y de esta forma, poner en evidencia

hechos que ilustran un ejercicio que posteriormente se repetirá en

otras ciudades latinoamericanas.

En todo caso, antes tenemos que advertir que los mecanismos que

implementa el Plan, a través de sus programas y acciones, derivan

siempre de sus puntos de partida iniciales, tras los cuales, hay una

intención honesta o disuasoria sobre las verdaderas causas del

problema.

En este sentido las observaciones de Carlos Tobar son válidas.

Muestran que son las voluntades políticas proclamadas en tono

revolucionario las que alejan de las verdaderas causas del fenómeno.

El discurso dirigido a crear oportunidades de inversión y difusión, en

este caso, sirvió como excusa para justificar la recuperación de

territorios de propiedad privada.

Resumimos las observaciones de carácter más general hechas al Plan

PEVE por este autor, que consideramos importantes porque pueden

estar sujetas a repetirse en otros contextos que comparten las

mismas estructuras en materia económica y de justicia en la

distribución de la riqueza social.
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Estas observaciones son enriquecidas con aportaciones basadas en el

conocimiento de los programas de Erradicación de Campamentos en

Chile. Experiencias que han de recordarse para no repetir las

consecuencias destructivas para el tejido social de los

asentamientos333. Las siguientes observaciones, por tanto, pueden

ser generalizadas a escala de la experiencia de países

Latinoamericanos y a la política habitacional de Erradicación de

asentamientos humanos:

1. Los datos sobre la estimación de la población marginal no son
precisos. Existen fuentes que superan los datos oficiales, por tanto,
las prevenciones y proyecciones del Plan se vuelven frágiles. Los
supuestos e hipótesis del Plan deben procurar la máxima objetividad.

2. El concepto de villa 334 carece de estudios antropológicos y sociales,
imposibilitando la comprensión de este fenómeno cultural. En el
concepto oficial sólo fue puesta en evidencia la situación de
ilegalidad, invasión a la propiedad y la situación de localización
marginal, generándose una serie de visiones estereotipadas del
problema. Por tanto, es imprescindible tener en cuenta aspectos
como la cultura, procedencia y lugar de origen de los pobladores,
características físicas del paisaje, la antigüedad (niveles de arraigo) en
la villa, localización y emplazamiento en el territorio conjunto.

333 En otro extremo de las experiencias urbanas latinoamericanas, para futuras investigaciones destaca la necesidad

de sistematizar la experiencia singular de Cuba (entre otros países Latinoamericanos), por sus criterios derivados de

un consolidado enfoque de conjunto en las intervenciones, la planificación centralizada y el control de los

movimientos migratorios campo-ciudad.
334 Término utilizado en Argentina para designar los asentamientos humanos espontáneos de carácter informal, en

otros casos se utiliza: asentamiento, barriada, etc.
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3. Es necesario entender la aparición de “villas” como la expresión de
un problema estructural de la sociedad, que tiene su base en la
injusta distribución de la riqueza generada en los procesos
productivos. La solución a esta forma de expansión urbana requiere
de la transformación del sistema con acciones335 que acorten las
diferencias entre estratos sociales.

4. La pobreza urbana debe ser combatida con programas y acciones
integrales, priorizando las inversiones del Estado, el capital privado y
la participación de los ciudadanos. La solución de la marginalidad
tiene aspectos más amplios que superan la carencia de vivienda,
abarca la habitabilidad336 en todos sus aspectos, es decir, la salud,
educación, seguridad de empleo y salarios justos.

5. Las medidas de “congelamiento” de los asentamientos marginales,
resultan ineficientes sí están basadas en el control policial. La
eliminación de un asentamiento marginal del paisaje urbano por
coacción policial comporta el traslado del problema a otro punto
geográfico del territorio, posiblemente, sujeto a mayores riesgos
humanos y de precariedad.

335 Papeles, Cristianismo y Justicia (2011). Humanizar la Economía. Ed. Rondas S. L. Barcelona. En este punto es

necesario recordar la noción de Justicia, en cuanto que debe de cumplir con sus cuatro aspectos básicos, es decir, ha

de ser: Conmutativa, ha de garantizar igualdad del valor entre bienes y servicios y lo obtenido en el intercambio;

Contributiva, ha de garantizar las prestaciones en función del bien común recogidas como impuestos aplicables a las

personas legales; Distributiva, ha de proporcionar lo que cada individuo necesita por su propia dignidad humana

para atender sus obligaciones; Social, ha de garantizar un nuevo orden social y económico global que procure la

solidaridad entre Estados o territorios, en el que la dignidad humana quede por encima de cualquier otro orden.
336 En este punto es de suma importancia el concepto de habitabilidad en su sentido más amplio. Ver el punto 2.1.

Bases conceptuales del habitar.
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6. Los desplazamientos de población hacia otros entornos no se
justifican económicamente, si las razones no derivan del grado de
riesgo y dificultad del emplazamiento. Es decir, resulta más eficiente
aprovisionar y transformar los asentamientos marginales en barrios
dotados de infraestructuras básicas y equipamientos, que trasladarlos
a un nuevo territorio, hecho que implica la destrucción del tejido
social y la pérdida de la inversión en la construcción y ahorro de los
pobladores.

7. La falta de una Ley orgánica del Suelo fRené la especulación urbana
es uno de los vacíos legales que dificultan la gestión del acceso a la
vivienda de los pobladores más pobres.

8. Existe necesidad de una política de desarrollo territorial que
permita la previsión y control de los movimientos migratorios
internos de población. La atención social y económica a las zonas
rurales permitiría el equilibrio de la distribución de la población en el
territorio.
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8.1.2. PLAN URBANO AMBIENTAL - PUA-02

CIUDAD. BUENOS AIRES
INSTITUCIÓN. SECRETARÍA DE PLANEAMIENTO URBANO, GOBIERNO DE LA CIUDAD
PERÍODO. 1996-2000
GOBIERNO. CARLOS SAÚL MENEM
DOCUMENTO. PLAN URBANO AMBIENTAL DE BUENOS AIRES. LA TRANSFORMACIÓN DE
LA CIUDAD 1996-2000

DIAGNÓSTICO

Los asentamientos precarios o Villas como son designados en

Argentina están caracterizados por una ocupación del suelo

espontánea, no planificada. El trazado urbano es irregular e

intrincado. La discontinuidad entre las tramas urbanas genera una

fractura que dificulta la posibilidad de integración y articulación con la

ciudad consolidada. A su vez, la situación habitacional está

caracterizada por altos índices de precariedad y hacinamiento.

Algunas viviendas están construidas con materiales de chapa y

cartón, con un alto grado de deterioro y no pueden ser recuperadas.

Los muros y cimientos son de ladrillo de canto y los techos de chapa

de zinc sobre tirantes de madera. Las viviendas consolidadas en su

mayoría presentan una estructura portante sólida, están ubicadas en

los bordes de las manzanas.
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Es común que las Villas estén asentadas en zonas de bañados337,

terrenos de rellenos compuestos por materiales de remanentes

domiciliarios y escombros que conforman un suelo de baja

resistencia. La escasa profundidad de la napa o capa freática338

produce inundación de los pozos negros y un medio ambiente

húmedo e insalubre. (AA VV). La Transformación de la Ciudad 1996-

2000: 1)

OBJETIVOS DEL PLAN

El Plan de Urbanización estuvo orientado a la gestión para la

transformación de las Villas en barrios. El concepto de radicación

como política oficial comienza a partir del año 1984. Esta política fue

impulsada por la Comisión Municipal de la Vivienda a través de la

formulación de Planes de Urbanización. Los Objetivos de estos planes

fueron:

1. Mejora de la calidad de vida de los habitantes, adecuando las
condiciones habitacionales y medioambientales al estándar de la
ciudad.

2. Integración física y global de los asentamientos precarios para
lograr su ordenación como barrios.

3. Radicación definitiva de la población, respetando su voluntad de
permanencia en el lugar.

4. Incorporación de la comunidad al proceso de toma de decisiones
mediante la participación de los pobladores en la configuración de su
hábitat.

337 Término utilizada para designar zonas de inundación.
338 “Capa de agua en la superficie de la tierra, o subterránea.” Diccionario de la RAE. En línea:

http://lema.rae.es/drae/?val=intenci%C3%B3n (Consultado el 15 de agosto de 2014).
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PAUTAS
PROGRAMÁTICAS Y
PROGRAMAS

El Plan Urbano Ambiental enumera las siguientes pautas

programáticas:

-Respeto a la forma de agrupamiento social.

-Respeto hacia las decisiones y elecciones de los afectados.

-Flexibilidad de operatorias339 [sic] y programas.

-Instrumentación de las normas legales y administrativas.

El Plan Urbano Ambiental estaba conformado por programas

dirigidos a la apertura de calles, programa de viviendas colectivas,

programa de viviendas individuales, programa de autoconstrucción,

programa de vivienda individual de gestión compartida, programa de

lote de servicio, programa de saneamiento ambiental, programa de

equipamiento comunitario, programa de aceras y calles peatonales y

el programa de pavimentos. Estos programas pretendían convertir las

antiguas Villas en barrios a través operaciones de urbanización340.

339 Operatoria: que puede operar. Diccionario RAE. En línea: http://lema.rae.es/drae/?val=intenci%C3%B3n. (Consultado 15 de

agosto de 2013).

340 El marco jurídico de estas actuaciones tiene como base la Ordenanza 44.873 de la Ley 148 del Gobierno de la Ciudad de

Buenos Aires.
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PROGRAMA DE
APERTURA DE CALLES

El plan de urbanización de las Villas y Barrios pobres fue ejecutado en

el marco de la Ordenanza número 44.873 cuya elaboración

concertada con la comunidad determinó en cada asentamiento el

tipo de aperturas de calles a realizar, los anchos mínimos de vías

públicas, superficies libres y valores sobre la ocupación del suelo y

construcciones.

Los nuevos trazados de calles sujetas a apertura estuvieron en la

mayoría de los casos ocupadas por viviendas cuyos habitantes debían

ser realojados por medio de programas alternativos de residencias,

adecuadas a las posibilidades económicas de los habitantes de cada

asentamiento.

La ejecución de apertura de calles comprende las siguientes

operaciones: la determinación del trazado, el levantamiento del

trazado a liberar, el censo socio económico de las familias afectadas,

la concertación de las pautas de intervención, localización de las

familias según las diferentes alternativas de soluciones

habitacionales, las demoliciones parciales con reconstrucción de

frentes y las respectivas aportaciones de materiales a utilizar.

PROGRAMAS DE
VIVIENDAS COLECTIVAS

El programa de Viviendas Colectivas fue aplicado cuando la magnitud

de las necesidades de vivienda y la escasez de terrenos disponibles

imposibilitaban la aplicación de operaciones unifamiliares. Un

ejemplo de estas intervenciones es la Villa denominada (1-11-14) en

el barrio Bajo Flores.
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La edificación en esta Villa (1-11-14), que constituía una barrera en el

tejido urbano de la ciudad, posibilitó realizar las aperturas de calles,

dotación de infraestructura sanitaria y saneamiento ambiental. Este

Plan de Urbanización incorporó la construcción de 469 unidades de

viviendas con tipología edificatoria en altura de planta baja y dos

pisos, y además, provistas de cubiertas a dos aguas y cerramientos de

ladrillo visto.

PROGRAMA DE
VIVIENDAS
INDIVIDUALES

El programa de Viviendas Individuales permitió la conformación de

parcelas para la construcción de viviendas por medio de los siguientes

sistemas de gestión y construcción:

-Autoconstrucción: sistema mixto de construcción con aporte de
materiales y asistencia técnica que combina diferentes modalidades y
actores. Con participación de la empresa privada fueron realizados los
movimientos de suelos, platea e infraestructuras. Con participación
de ayuda mutua fueron ejecutados: la mampostería, carpintería,
cubierta, instalaciones. Por esfuerzo propio fueron elaborados: los
tabiques internos, revocos y revestimientos.

-Vivienda cáscara: Sistema mixto de construcción en planta baja y
alta. Con participación de la empresa privada fueron construidos la
cimentación, muros exteriores, cubierta, escaleras, baño, cocina e
instalaciones. Por esfuerzo propio fueron edificados (una vez
adjudicada la vivienda), el entrepiso, tabiques interiores, y
terminaciones. Procesos que contaron con la aportación de
materiales y asistencia técnica.

-Lote con servicio: el grupo de base auto gestionó la construcción de
las viviendas. La institución promotora, aportó asistencia técnica con
respecto al proyecto y la dirección de obra. La infraestructura fue
ejecutada con la colaboración de varios estamentos del Gobierno de
la Ciudad.
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METAS Y ALCANCES

El Plan Ambiental de Buenos Aires triplicó la producción de viviendas.

Hizo posible la reducción de más del 30% del coste de producción.

Fueron realizadas nuevas aportaciones para las distintas necesidades

como: las adjudicaciones por sorteo ante escribano, la posesión de la

propiedad con escritura simultánea, el saneamiento de las finanzas.

También fueron alcanzados los siguientes índices: 3.784 viviendas en

desarrollo y ejecución, 814 viviendas entregadas y 319 créditos para

emergencia.
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8.1.3. EVALUACIÓN DEL FONDO NACIONAL DE VIVIENDA - FNV-03

CIUDAD. BUENOS AIRES
INSTITUCIÓN. MINISTERIO DE ECONOMÍA DE ARGENTINA-FONAVI. DIRECCIÓN DE
GASTOS SOCIALES CONSOLIDADOS
PERÍODO. 2000
GOBIERNO. FERNANDO DE LA RÚA
DOCUMENTO. EVALUACIÓN DEL FONDO NACIONAL DE VIVIENDA (29 DE
DICIEMBRE DE 2000)
AUTORES DEL DOCUMENTO. DAMIÁN BONARI, FELISA MICELI, CATENNA COLOMBO,
PABLO NAZUR.

DIAGNÓSTICO

En Argentina, las acciones públicas en materia de política habitacional

han estado caracterizadas por ser poco estables, y en muchos casos,

incoherentes con otras políticas de gobierno. Estas políticas

habitacionales, además de estar sujetas a la fragmentación

institucional, han sido incapaces de abordar en toda su magnitud el

problema de los grupos sociales pobres. Estas mismas políticas

habitacionales, han fomentado la construcción de viviendas de costos

incompatibles con la capacidad de pago de la población-meta o han

beneficiado a familias de niveles de ingresos superiores.

El Censo Nacional de Población y Vivienda de 1991 señaló que

Argentina presenta una situación de déficit habitacional aproximado

de 3 millones de hogares, lo que representa el 32,88% del total de

9.243.859 hogares. Esta cifra se ha mantenido prácticamente sin

variaciones en los últimos 30 años. El total de déficit está compuesto

por aquellos que viven en viviendas con precariedad de materiales,

instalaciones y en situaciones de hacinamiento.
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El déficit habitacional fue clasificado en absoluto y relativo. El

primero, incluye todos aquellos hogares que no tienen vivienda o

habitan en una vivienda considerada irrecuperable. El segundo, está

compuesto por los casos de familias que comparten sus viviendas con

otros hogares, o que habitan espacios físicos que podrían ser

recuperados como vivienda plena con la realización de obras de

ampliación y rehabilitación hasta lograr condiciones adecuadas de

habitabilidad. Aproximadamente, la tercera parte del déficit

habitacional corresponde al tipo absoluto, mientras que las dos

terceras partes restantes presentan situaciones relativas de déficit.

LOS PROGRAMAS DE
VIVIENDA341

Los programas de vivienda estuvieron dirigidos, fundamentalmente, a

incidir en los temas de infraestructura, legalización y asistencia

financiera.

PROGRAMA DE INFRAESTRUCTURA

Este programa está dirigido a las personas con ingresos económicos

bajos que no logran satisfacer las necesidades de subsistencia. Tiene

por objeto la mejora de las infraestructuras básicas y de la vivienda,

posibilitar acceso a la tierra a grupos sociales en riesgo de

marginalidad y en situación de emergencia.

341 Gobierno Nacional. Programas presupuestarios en el área de Vivienda y Urbanismo 1999.
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PROGRAMA DE LEGALIZACIÓN

El objetivo de este programa fue la regularización de los dominios de

las propiedades otorgadas por el Estado, así como, atender estados

de emergencia por inundaciones. La finalidad última estuvo dirigida a

rehabilitar las zonas afectadas por inundación mediante la ejecución

de obras de ayuda a la población residente.

PROGRAMA DE ASISTENCIA FINANCIERA A PROVINCIAS Y
MUNICIPALIDADES

Este programa estuvo destinado a cofinanciar la ejecución de

proyectos municipales, así como, a procurar la capacitación

institucional de los gobiernos locales a través de la asistencia técnica.

LOS PROGRAMAS
HABITACIONALES DE
FINANCIACIÓN

Las modalidades de los programas habitacionales fueron las

siguientes:

-Modalidad de demanda libre: se trató de aquellas operatorias
destinadas a cubrir las necesidades de la población en general,
siempre que cumplan los requisitos establecidos.

-Modalidad cofinanciada: fueron las operatorias financiadas y
ejecutadas conjuntamente entre FONAVI y organizaciones comunales
o no gubernamentales. En este caso, los postulantes pertenecientes a
la demanda libre no pueden resultar adjudicatarios, ya que la entidad
financiera selecciona exclusivamente a los beneficiarios entre sus
asociados.

-Modalidad descentralizada: fueron planes de vivienda realizados en
conjunto con el municipio. La municipalidad debía aportar el terreno
y seleccionar a los beneficiarios.

-Modalidad de crédito individual: los interesados reciben préstamos,
que invierten en la rehabilitación o ampliación de sus viviendas.
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Modalidad de titularización: las provincias que habían decidido
titularizar sus carteras hipotecarias eran todavía escasas. Estas
operatorias fueron realizadas en conjunto con el Banco Hipotecario
Nacional. Cabe señalar que resultaron más gravosas que el sistema
utilizado por el FONAVI.

MECANISMOS DE
ACCESO
A LOS PROGRAMAS

El pacto fiscal de 1992 posibilitó la implementación de la

descentralización del FONAVI. A partir de ese año cada provincia

pudo aplicar libremente su propio sistema de selección de

beneficiarios para la adjudicación de viviendas. Antes de esta fecha, el

sistema de adjudicación de viviendas estaba regido por el

Reglamento del Área Nacional de la Vivienda. Este sistema estaba

basado en criterios comunes, objetivados a través de un sistema de

acumulación de puntos. Existía un registro permanente de

postulantes que pretendía garantizar mayor transparencia en el

proceso de selección de beneficiarios. Este sistema de puntos

pretendía tener en cuenta de manera objetiva los parámetros

referidos a la situación familiar, el nivel económico de los ingresos y la

antigüedad de la solicitud.

REGISTROS DE INGRESO

Los requisitos generales que las jurisdicciones determinaron para el

acceso a una vivienda o solución habitacional establecían: (a) que los

inscritos constituyeran un grupo familiar, (b) que estos no fuesen

propietarios de otra vivienda y (c) que la futura vivienda fuese destina

a domicilio permanente de la familia.

P á g i n a 626 | 849



CULTURA, NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO
ARTICULACIÓN DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN EL URBANISMO LATINO AMERICANO Y EL CASO DE LA CIUDAD DE LEÓN - NICARAGUA

Pero además de estas condiciones que eran comunes a todas las

jurisdicciones, cada jurisdicción priorizó distintos tipos de requisitos

en la asignación enfatizando aspectos como: el número de hijos

menores de edad, situación socio-económica del grupo familiar;

situación habitacional al efectuarse la solicitud y antigüedad en la

solicitud de la vivienda FONAVI.

También, establecieron otros requisitos relacionados con los ingresos

mínimos como condición necesaria para postular a una vivienda

FONAVI, es decir, que si el grupo familiar no reunía ese mínimo de

ingresos no podía considerarse un demandante del sistema. Cada

provincia fijó distintos niveles de ingresos mensuales para las

diferentes operatorias. Las operatorias descentralizadas eran las que

más se acercan al objetivo del FONAVI consistente en proveer

vivienda a los sectores socio-económicos más pobres.

METAS ALCANZADAS
1999

El total de vivienda terminada durante 1999 fue de 48.359 unidades.

El tamaño de los conjuntos ejecutados indica que fueron edificados

mayormente conjuntos de viviendas superiores a 100 unidades de

vivienda alcanzando un rango del 31% del total.

El resto de las intervenciones se distribuyó con los siguientes

porcentajes: 16% corresponde a conjuntos entre 1 y 20 viviendas,

27% corresponden a conjuntos entre 21 y 50 viviendas y 12%

corresponden a conjuntos entre 51 y 100 viviendas.
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CULTURA, NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO
ARTICULACIÓN DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN EL URBANISMO LATINO AMERICANO Y EL CASO DE LA CIUDAD DE LEÓN - NICARAGUA

OBSERVACIONES A LA
EJECUCIÓN DE LAS
POLÍTICAS
DE VIVIENDA

La evaluación de la experiencia de las políticas de vivienda permite

identificar algunas observaciones de importancia para la

implementación y perfeccionamiento futuro de las mismas:

1. El alto costo de las viviendas construidas muchas veces exigen
cuotas de pago superiores a los ingresos de la población beneficiaria.

2. La falta de transparencia en la adjudicación de las viviendas verifica
que una parte importante de los fondos fue asignado a los sectores
de ingresos más elevados.

3. Existió un escaso nivel de recuperación de los créditos otorgados.

4. La mayor parte de la población con problemas habitacionales,
constituida por casi el 60% habita en viviendas clasificadas como
irrecuperables. Mientras que el segundo grupo de mayor incidencia
de acuerdo a los hogares afectados, correspondió a la vivienda
recuperable. Existió otro grupo distribuido de forma casi equitativa
entre familias hacinadas y hacinamiento por habitaciones o cuarto.
Estos datos revelan que la prioridad de la política de vivienda debería
desarrollar instrumentos de recuperación de las viviendas que
presentan algunas deficiencias.

5. Por otra parte, la situación de la tenencia de las viviendas refleja
que el 82% se encuentra en posesión legal, mientras el resto presenta
situaciones irregulares.
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ARTICULACIÓN DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN EL URBANISMO LATINO AMERICANO Y EL CASO DE LA CIUDAD DE LEÓN - NICARAGUA

6. El sistema público de vivienda registraba en 1999 la
descentralización más importante en toda su historia. Las
jurisdicciones provinciales eran responsables de la aplicación de la ley
Nº 24.464 y de la Administración de recursos. A su vez, tenían
facultades para diseñar sus propios planes de vivienda y sistemas de
gestión financiera, incluyendo la recuperación de las cuotas de los
créditos otorgados por la adjudicación de viviendas, y autonomía
administrativa y operativa en todos sus aspectos. Puede decirse
entonces, que el Sistema Federal de Vivienda operó bajo el principio
de descentralización administrativa y gestión operativa. Además, que
la provisión de recursos fue administrada de forma centralizada
desde el ámbito nacional que tenía a su cargo las tareas de asistencia
técnica, supervisión y monitoreo de las actividades que se desarrollan
en el marco de FONAVI, dejando la responsabilidad de la ejecución a
cargo de las provincias.

7. Las críticas con relación a la aplicación de mayor descentralización
señalan, que no siempre se lograron los objetivos deseados. Fue
verificado un crecimiento de las estructuras regionales y locales para
llevar adelante las nuevas funciones sin que existiese una disminución
proporcional de las estructuras centrales.

Al mismo tiempo, fueron cristalizándose las desigualdades
preexistentes entre jurisdicciones, tanto en los aspectos técnicos
como económicos y financieros, reduciendo la calidad y la cantidad
de la provisión de los servicios en aquellas áreas más pobres, con
menor desarrollo o acceso al conocimiento. La mayor
descentralización tuvo como aspectos positivos: la disminución de los
plazos de comienzo de ejecución de las obras, la mejora de la actitud
financiera y técnica, perfeccionamiento de la selección de los
beneficiarios en cuanto a las gestiones de concesiones de créditos y
recuperos342 [sic] de las cuotas y la optimización de concesiones.

342 Palabra de uso local en Argentina que viene de recuperar y en este caso está referido a las cuotas del préstamo

hipotecario de la vivienda. Según el diccionario de la RAE, la palabra recuperar viene del latín recuperāre y el

significado más próximo en este sentido sería: 1. tr. Volver a tomar o adquirir lo que antes se tenía. 2. tr. Volver a

poner en servicio lo que ya estaba inservible. http://lema.rae.es/drae/?val=recuperos
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"El conjunto fue proyectado para un grupo de empleados 
provinciales de ingresos medios y bajos, habituados a vivir dentro 
del radio urbano o su urbano de lo ciudad de Menda a.( ... ) 

El terreno de forma irregu lar y con fue rtes desniveles, está 
ub icado en la zona suburbana de Mendoza rodeado por vi1'iedos y 
cul1 ivos de o livos y cerezos y próximo a la in1ersección de la Ruta 
Nacional nº 40 (calle Cervantes) con ca lle Carrodi ll a, área donde 
ha surgido un centro espontáneo con edificación al ineada frente a 
lo rulo y a lrededor de los on1igu s construcciones de lo lglesi . y 
Calvario de Corrodillla, centro sin vida comunal, industria l o 
comercial definidos. 

El escaso régimen de lluvias hace oneroso y difíci l el 
manlen imiento de los espacios verdes, ya que estos deben 
mo nlenerse bo jo permanente riego onificial. Por lo lonto se 
concentraron las zonos verdes de uso común para faci lila.r su 
cu idado, complementandolas con las fajas verdes que se 

xl ienden fren l o los viviendas y cuyo mantenimiento está o cargo 
de codo propietario. 

La vivienda de dos, tres y cuatro dormitorios fueron 
d islribuidos !rotando de dar variedad a l con¡unlo . En el diseiio de 
las mismos se buscó que desde el acceso pudiera ingresarse 
indistintamente a cada una de lm; tres zonas que componen la 
viviendo, sin interferencias de poso, quedando previsto uno futura 
ampliaci6n sin modificaci6n de lo estructuro portante origina l. Por 
pedido de los adquirientes se destinó un área para cochera, que 
podrá techarse sin costo mayor y sin alterar lo fisonomía del 
conjunto. 

La construcción incluye materia les usua les en la zona: 
mampostería de ladri llos; estructuro ontisísmico de hormigón 
armado con lundoci6n sobre ploleo (que sirve o lo vez de 
conlrapiso); cubierta de losas nervuradas de hormigón pre
comprimido con encofrados metálicos modulares, buscando 
conjugar en e l proyecto los requerimientos formales con las 
exigencias técnico-económicas." Pag.80. 

Argentincl. 
Corrod illo, Lu j6n de Cuyo. Mendo o . 

Barrio Empleados provincia 1les Asociados. 
Banco Hipotecario Naciona l. Plan VEA. 
Rofoel Re ina y Asociados. Arq . 

B ibl iogralia : 
Summa n° 36. 1971 

• Parómetros: 

Superficie Terreno: 
Número d hobitonles: 
Densidad: 

Suelo Público: 
Suelo privado; 
Sup rlici vial: 
Superficie verde-privado: 
Superficie Construida: 

• Nº de parcela: 

• 

• 

Superficie: 
Tomor'io: 
Ocupaci6n/parcela: 
Espacio libre/parce la : 

Nº de viviendas: 
Superficie de vivienda: 

Sistema Conslruclivo: 
Hormigón Armado 
Mampostería . 

14,4 ha. 
1,815 
126 hab/ha. 

44,000 1112 
99,360 m2 
27,000 m2 
17,000 1112 
31,46 4 m2 

345 unidades 
288 m2 
12x23 mis. 
33% 
67% 

345 
115 m2 

Losas nervurodos o liv ionodos de Hormigón Armado. 
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"El Pion de consfroccióri d4?1 Barrio CONE:T conslilvye uno 
.oxpe1iencic orie11t do a logar sir-nuhá11eonienle dos objehvos de 
promoción ~cjol: lo erradicdción d villas de etn~gencia medioJite 
el sis1emo de outo construcci6n y lo copodk1ción de mono de obro . 

Ef orden de- la etopos seguidos por'O lo orgonizociór1 y 
concreción de eslE: pion es el sigui nle: 

Argentina. 
Buenos Aires. '11 ,.,1(,,,11 . ., P 1ll<Kk•1o1J 1. r,l(f,., •1><01·,. . 

Barrio Con et. 
Municipalidad de Matanzas. Plan de Capad ación 
Familiar. 
Josefina Espósito . Arq. 

Bibliogrolro: 
Summo ri" 36. 1971 

• Parán elros: 

Sup..,.rficie Terreno 
Núme o de. hobitontes: 
Densidod: 

Sup. Construido: 

5,909.88 m2. 
134 

45 m2Jho 

1,271 m2 

l) studios sociales: de les villas de emergencia del parlído; • Número de v1 1endos: 27 
2) elección de lo uvilla !'I 4$", de acuerdo con los carnet rísticas de 
sus bob¡lonteI. y con los poslbd¡dades de concroator un pion de viviendo 
de inílivcs,; • 
3) odqui;ició11 de te.-renos · n terno les públicos po~ porte de coda 1.mo 
de las familias err<X:licadas; 
4) orgonitm:i6n d los c;u~os por porte del CONET. y oc::L1erdo ~ 
cooperoc1ón lécnlc:a con lo Mur11cipalh;lad de lo Mo!anzo; 
5) l roslado de los cosillas de lo" ví llo n 48" a codo uno de los terrenos 
portkulo is; 
6) requerimi~to de coloboroci6n, por porte de la Mvnicipolidod, ol 
estudio ds 0 1quiteclura compuesto porf ... )w El t'!qLlipo redactor; 
•?)elaboración del on eproyeclo, proyecto y docurneotoc(ón de obro, 
basado ;estri clomenle 8/i'l los obje ivos mencíon dos; 
8) copaciloc1ón y c:onslrucdón, simultáneos, en dras no lcborab!es; 
9)olo1omienfo delinilivo de los fom1lios e incinerac ón de los casillas, 
bcio conlrol munidpol. 

El pion presento un Q.[10 indice de flexibilidad, yo que posib1Hta f 
adopción d cinco ollemalivos d 11ivieridq, según distinlo.s 
Mc:esidodes, sin olterc;ir el proyecto bósico, que puede s¡;r 
d sorrollodo ho:sto su consfruccion sígui<?ndo drversos comínos. 

Los mole1iolE<S de conslruw;ci6n fueron suministrados por ta 
Mur1icipol1dod y en porte groh.Jitomarile por er1lidodes com~cio les de 
lo zono. hechos qu e·coní1guron e¡i bueno medido los ccroc:.1en'sticos 

del proyecto d viviendo.ª Pog.72 

.. 
1 

1 

1 

·' 6 

S uperfic1e de Vi vJendo~ 

Sisfema Consl udivo: 
MomposlerfQ trodicionol 
Hormigór> de Cosco1e . 

Moleriolrdod prindpql: 

73 rn2 

Conal6n Au10-porlon!e de fibrocemenfo. 



.. " 

----1 

11 

l.! -
e; : 

• 

l> "" "'o 
Cl t.J 
m c:i z l> 
::! "' z"' l> -o 

n o z 
m 
:-t 
c:J 
e 
m 
z 
o 
Vl 

l> 

"' m 
Vl 



2 
z 
l.U 
c.. 
..... 
<C z 
o 
u 
~ 
ce 
<C 
::I: 
o 
1-
z 

<C ::> z 
2 1-
Oz 
ul L.U 
l'I') (,!:1 
o o:: 
u. <( 

"Lo obro eslo des1inoda o resol~ los. necesidode:; di: vi ¡endo d 
empl~os de medio o y bajo copocidod d~ ahorro de la Mbrico 
PENN CO 1ROLS ARG. SAIC. porinlenn dio dAI Banco Hipolecono 
Nocional o lrQvésdel Pion VEA.( ... ) 

El le no elegido para 1 obra eslá ubrcado o 1.300 rnelros del 
centro comercial de lo ciudad de Son An o lo de Areco, población 
qm;;, ubicada a 114 Km de lo Capílal Fedsml, cuenla con 25.000 
kobifontes, escoso octivfdod comercial y ~s de bo¡o d.:.nsidod 
h bl ociono.I .con predominio de familios de recursos econ6mic;os 
medianos y bajos. 

El po rlido odcplc1do oro el conjun o surgió de lo i11tensíón de 
integrorlo o lo;r trorno vrbono:r existente por medio d ~~nderos 

Argentina. 

Son ntor110 de /veco, Buenos Airtos. 

Conjunto Habitacional Penn . 
Banco Hipotecario Nodonol. Pion VEA. 
Girón, Yolonté y Níuo. A1i. 

Bibliogroffa: 

Sumd n" 36. 1971. Buenos A.ires. 

• Paróm~tros: 

5uprdrf1c1e Tem,mo: 
Número de habi ta n ~= 
Densidod: 

Suelo púbJ'ico: 
Suelo privado: 
Superficie vial: 
Svperfici verde: 
5uperfici equ i pamr~lo: 
Sup. Construido: 

22,042 m2. 
267 

121 hab/ho 

6J30rn2 
15, ISO m2 
5, 130 rn2 
1,600 m2 
120 m2 
3,853 m2. 

peo1ol'K'.lles y ~icu l crres, qve se en anchan en tr'E!S interse<:cior1es • Núrnero parcelo.: 63 unidodes 
l a26 mis poro omiar z.onos verdes públicos. 

El comercio previsto en función de lo co ncio dE! este 
equiparnieni o ocvpo el cen o del conjunto, constituyendo junio cori • 
Jos espocio5 vertJes. un 6reo de olwcdón yociividod. 

Poro las viviéiidos $e odopt6 el criletrio de 1rotorlas como 
unidades oislodas o fjn de darles posibilidades d cirnpliodón. las • 
zonos de es a r, comedor y cocino están inleg orfos en un solo 
espac io, pt'eviendose su posible división. 

f:I sistema constructfvo planeado conS1dero lo meconizocí6n de 
Jos toreos rnedionte lo ulilizoci6rr de molde$ y pie-zm metálico~ 
espec.io:iles. En líooos generci les se !rata d un sistema conslruclivo de 
colado "in situ" que se desotrollo w ires e topos: uno. de colado dE3"los 
cimi nlo~ !ploleo '( piletas), otro de colado de fas pared s exferior-es, 
lechos y la biques sani farios, y uno úliimo de 1 os paneles i nlefiores. 

Los lerminociones de los rnuros, tabiques y oelorrruos, dodo lo 
teXluro fino obJen ida por el colado, presc11'lden de los revoques 
gruesos, redbiendo clrn~c am_nli? el r9voqu'!ll fino y l 1J~o lo plnturo. 
pog.82 .. 

Tomoño porcelo¡ 

Núrnero viviendo: 
Supooide vivienda: 

Sis emo CooslrucfiVQ: 

45 unidades 
60 M2 

Mvros po on le¡¡ d hormigón om1odo. 
losas de Hormigón Arrnodo.(te.;hosl 
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Argentina. 
La, Plato, Buenos Aires. 

Barrio Jardín A. Sastre. 
Sauceda, Pani101 Scarzello . Art. 
Banco Hípo1ecario nocional. Plan VEA. 

Bibliogralic: 
Summo nn 36. 197 1. 

Parárnefros: "E l cri terio general de ordenoJniento del conjunto fue el de • 
do1arlo de un amanzanam1en1o de proporciones relotivamen fe 
grandes, plcmfeodo según un eje lang1tudi11cl preponderante =rlodo Superficie Te1reno: 
en su parle media por una ca ll e peatonal. Esto segundo calle se 
amplío hacia uno de sus lodos c.of'l el obiel0 de convertírre en un 
~pecio v'3rde provisto con juegos pard niños, acrnsible sin rieceiiidad 
decrumr le calle vehiculor. 

Las calles véhiculores estÓ'n orientado~ hocia uno collecoléetoro 
que vinculo con lo calle 122, principal vfa de comunicación con la 
ciudad de La Piafa. En los encuen1ros con las colecioros, remolan en 
une suave curvo des!inodc o dismin1.Ji 1· lo velocidad de los vehícu los. 
Lo red de calles peatonales c.onliguro o su vez, en con{un to, un 
rec;omdo que henden o desembocar en los espacios verdes que 
rodean el centro comercial. 

N úmero de habitantes: 
Densidad: 

Suelo público: 
Sue-lo privada: 
Superficie vial : 
Superíicie r,¡spocio libre: 
Superficie de Equipamientos: 
Superficie Construida: 

• N•'.•mera de parcelas: 
Superlic"e de parcelct 
To moño: 

10,9 he 
1,442 

132 hob/ho 

34,700 m2 
74,880 m2 
24,694 m2· 

3,830 m2 
6, 186 m2 
24,525.82 m2 

288 unidades 
260m2 Los lotes en que se ubican los viviendas son reclangulores, de 

dimensiones opios pero permitir lo posterior consfri.JCción de uno 
cochera y de un pequeno fordín Interior privado. Porceritaf e/ocupación-parcelo: 

10x26 mis. 
28% 

Este cenlro crecer6 en función del futuro desarrollo del 
cong lome~·odo. Su volumetría se conipletoró con viviendas ubicados 
en los niveles superiores; esto es, oumenfOl'Ó la densidad de la wna o • 
médido que se inc1 me11te lo otrocci6n po1 lo mismo. Lo in tencio11 es 
que en el futuro, esie centro comercial se convierlo en verdodero 
centro de esparcimiento del barrio. • 

Se rrof6 de obtener' paro el coniunto uno imc1ge11 homogéneo, 
pero sufrcien le diversiHcodo como paro que no apareciera como 
consecuencío de una mera repe11ción de prototipos individuales. En 
bose d esto los l iYos de viviendas no pro:i...senlon un plor>o único ~ino una 
serie de enfrontes y salientes. Por medio de esta diversidad y de k1s 

cubieifas d@'te>jas, que porticipon d 1 mismo ¡uego formal, se buscó 
tofolrzoJ• lo unidad del conjunto."pog.68. 

el barrio cuen1a con los sigui ntes equ1pamienfos' Cons rucción 
de un centro comercio! básico de 14 locales; Á1-eas de iuegos 
infantiles en el interior de man.zona y en Lanas que se ensanchan sobre 
los _comdos peatonales inlemos. 

\ 1 

Porc€1"1to1e/espocio libre: 72% 

Número de viviendas : 
Superficie de viviéndo, 74 m2 

Sistema Conslrucii"o: Manpos1eda. 
Pi lo ta/e de Hormigón (lundcicio11es) 
Cubiertas de telas Francesas. 
(Sistema Gong-Noil] . 
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"El problema otiginol cons1sfío en re$olv r 11ivi ndas económicos 
paro poblaciones de muy bojos recursos, procedentes e11 general de 
vi llosde emergencia locoles. 

Los v1 víendos serón construido~ cl.rectoment por lo 
Mur'licipolidod de Bohío Blonco o por interrnedio de peaueño~ 
e npresos cons1rudoros, y se íor' e11lreg<:idas o sus rnoroda<es en 
posesión lron$i lorio v. luego de dt>soños, en posesión tolo l. 

Se: proy 6 uno unidad proto1ipo de dos dormitorios, que 
pi.i den organizarse n llros o en formo apareado según el caso 
indique. El modelo odmí"' distintos modilicociones: reducción d 
superficie (vivienda de un dormilorio), ampliación (vivíendcr de !res 
dormilones) o rnod1 koción formol {"illiendo de esquina). 

Lo unidad s organizo o partir de un núcleo bósico-estw; cocina y 
boño- y d do~ ornbi ni porti dormir, independi ni s. dolodos de su 
correspondíenie: nkhos poro olmac:enamienlo. 

Lo construcdór1 se resuelve en formo sencil lo poro hocerlo 
posible o los propros usvanos. vio o µequefros empresas 
con rvcJoros: paredes portonle.-; de bloques de hormigón hueco o to 
11ís10; techos de chopos de zinc con desagües con ccmalones; pisos de 
cemE-nlo olisodo; cocino; boño y lo11odero adosodo poro rnejor 
qproveehomien o de los inslolodones sonitorios.( ., .) 

El 0Eopartomemfo de Acc.i6n Social, en o cuerdo con lo D1visi6n d'i! 
Viviendo, reolizó e l levantamiento socio-económico y defermrnó los 
necesidades hobitodono les mlnímos, que fuel'on cvbi rlas con lo 
adecuoci61" e lo urndod de dos dormitonOG {proyecioorig1nol). 

En cuanto CJ la organizodon del con¡unlo, se adoptó ta 
consfrucción aporeoda por dos motivos: prím ro porqu ero 
necesario respetarl(;I división yo exrstenie de lo tieno, ye que\Jno nuevo 
subdivisión hubiera acarreado excesivos trómiles odministrati.,,os; 
segundo, porqu lo 1erienda de onimolesdoméshcos por porte decost 
lodos los luturos hobitonle,; de los vi11¡endos hocto a conse¡able dotar o 
cocki unidad de enl oda indrepi<ndiente, o Íin de logior la odecuació11 
pau1otincr a uncr ri1.1evo formo de vide, sin rriod1fkar lcr econornfo 
doméstica origi11al.~ pqg.84_ 

Atgenlino. 
Buer1os Aires. lng. While Bohfo Blanc:o. 

Viviendas El Saladero. 
Municipalidad de 80.hio. Blanco. 
Rubén Compcgnucci, Arq . 

Bibliografía: 
5urnd nu 36. Buel"los Aires 197 1. 

• Poróm-tro: 

Sup;;,rticíe lel'l"éno: 

Primero Etapa: 
Número de l-io.bitonte1>: 
De11sidcid: 

Suelo privado: 
S1.1perlície coristrvido: 

• Número de parcelo&: 
Superficie de parc;;e lo: 
1 maño de parcelo: 
Oc1Jpoción/porc:el ; 
Espado libre/porceh 

• Número de VMEmdos. 
Supectide de vi·,iendo: 

7,360 m2. 
3,375 rn2 

70 
105 1112/ho 

3,960 m2 
595 rn2 

18 
220m2 
IOx.2'2 rn2 
40% 
60% 

18 
i 32 ro2 

$j51erpo ConstnJctivo: Horn:1igón Armado 
Moterialidod prfncipol: 
BloquBS dg Horrnig6n. 
Chopo de hierro Golvonizodo. (Techo). 
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Argentino. 
Sonia Fe, 

Malabrígo. 
Direcci6n de Vivie!"ldo y urba isn'o de Sonia Fe, 

BibhO\lmfío. 
Viviendo 9n la Argentino. 1987. Con)oro d_ lo Vivienda 

• Porómet~: 

Sup rficit? de lerreno: 
Número de habiten es: 720 
Densidad: 

Suelo ~livado: 
5up, Construidc1: 

32,400 ,m2 
8,0 O m2 

• Núrnero de porcela.s. 120 
Superficie Pcrcejos: 200 m2. 
Ocu pación/porce!o: 25% 
Esptido libre/ porc:elo: 75% 
Superficie de Mant.a!'lo: 4000 tT12. 

• Número de viviendc1s: 
Superficie de viviendo: 

120 unidades. 
67 rn2 

• Sis tema conslruchvo: tmdic.ionol 
Moteñoltdad principal: bloques cerómicos, lechos de 
chc1pas de zic:n, con con'Ws metéilícos. 

"E:I co11ju1llo consta da 120 vhriat1dos 1.milcmiliores e•1 plal"lto bo¡a de 
2,3 y 4 dom1rtonos, sobre len-enos md1viduoles, d1e 200 m2., 
ogrupondCtS-e en monzonosde 4000 m2, en un predio drcunscrilo por 
los corles 18 de jun io, GroL Güemesy Afie. Brown. 

En Jo referenfe o infraeslruduras, estará provisto d~ el~trícidod y 
.:1lumbrodo público, red d aguo, red de colles, ~o l odo:; pluvial~ y 
for1"stoción. 

Los unidad~ hobi,ocionoles es Ón dispuestos en iros, y o fin d vitar 
lo rnonolol"l[o del conjunto, se ollernoron lo$ d1s in!c:1$ tlpologíc:i$ (2,3 y 
4 dormílorlosj. Se luvo ~ cuento ~ posib~e ~recim1ento del nLideo 
r miliar, focil1tando por medio d p oyedo lo arnplíoción de los 
vivienda:;. 

El ~islerno conslructiv~ es e-1 t~ odícionol rocio11olizodo, utilizando 
foque$cerámícos, !echosdechopadezjnc, c0t~ corre<lS rn téilicos en 

diler oles planos.( ... ).::on respecto o los lvndodones se opio por 
pilolis con vigas de encodenodo, dados los ,coi oderislicos del suelo." 
Pog. 70 
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8.2. POLÍTICAS HABITACIONALES, PLANES Y PROGRAMAS EN CHILE

8.2.1. POLÍTICA HABITACIONAL DEL GOBIERNO DE LA UNIDAD POPULAR - PHUP-04

CIUDAD. SANTIAGO DE CHILE
INSTITUCIÓN. GOBIERNO DE LA CIUDAD
PERÍODO. 1971-1973
GOBIERNO. SALVADOR ALLENDE
DOCUMENTO.

DIAGNÓSTICO

La experiencia de producción de vivienda social durante el período de

gobierno de Salvador Allende ilustra el contraste en las actuaciones

de gobiernos que tienen una opción decididamente social con

respecto a gobiernos que simplemente tienen una actitud reformista

y que no están interesados en enfrentar el problema de la vivienda

desde una perspectiva integral. Saltan a la vista los cambios de

orientación en las inversiones del Estado y en la prioridad otorgada a

la vivienda como necesidad fundamental de todos los ciudadanos sin

excepción, la adopción del sector de la construcción como ámbito

impulsor de la economía nacional y fuente de trabajo ante el

desempleo, la eliminación de las dificultades impuestas por el sector

privado inmobiliario y crediticio de la vivienda. Finalmente, surgen

nuevos programas, soluciones tecnológicas y conceptos proyectuales.

(SEGRE: 1977: 216)

La finalidad del Gobierno de la Unidad Popular orientada hacia la

construcción de una ciudad más justa y equilibrada fue apoyada con

las estrategias, mecanismos y políticas urbanas siguientes:

1. Localizar viviendas y equipamientos en función del desarrollo
económico y el fortalecimiento del área de propiedad social en la
agricultura, minería e industria.

3. Sustitución de los sistemas constructivos artesanales por la
prefabricación e industrialización.
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4. Diversificación de las tipologías habitacionales y las morfologías
urbanas tradicionales para eliminar el crecimiento metropolitano
extensivo.

5. Eliminar la segregación social y espacial a través de la promoción
de la mezcla social que buscó la formación de barrios compuestos por
familias de niveles económicos diferentes. Además, a través del
intento de sustitución de la correspondencia semiótica entre
tipologías arquitectónicas de torres de viviendas, centros comerciales,
equipamientos y el hábitat burgués, así como, con la utilización de
viviendas en alturas para familias proletarias.

6. Impulso de nuevas estrategias para eliminar el déficit de vivienda
consistentes en la creación de los Campamentos, morfología
residencial que configuran barrios de urbanización mínima dotados
de equipamientos sociales y servicios, edificados a través de la
autoconstrucción con unidades de vivienda prefabricada de fácil
montaje y compuestas por un mínimo de instalaciones de cocina y
baño.

7. Participación de los pobladores en la solución de sus necesidades
comunitarias y la definición de su entorno.

Estas líneas de acción fueron articuladas en programas incorporados

a una estructura de planificación sectorial de modelo de economía

planificada, programados anualmente según las necesidades latentes.

(M. PARRA: 1986: 71)
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DIAGNÓSTICO DE LA
REALIDAD SOCIAL343.
1971-1973

En la época anterior al Gobierno de Salvador Allende, el partido

político Democracia Cristiana representado por Alessandri y Frei

dirigieron la política habitacional del Estado hacia la satisfacción de

las necesidades de la clase media y alta, porque estas franjas sociales

eran capaces de mantener la estabilidad económica, y en

consecuencia, su participación garantizaba una recuperación rápida

del capital de la iniciativa privada. Sin embargo, el talante populista

de esta misma política democristiana hizo posible la extensión de los

asentamientos espontáneos a través de mecanismos de loteo –

parcelación- residencial carentes de urbanización mínima.

La tendencia de las estructuras productivas de la vivienda era similar

a la de los países vecinos. Consistía en consolidar los intereses del

capital, elevar la tasa de ganancias sectorial (sistema de

comercialización, contratación, incentivos de ahorro privado,

exenciones tributarias). Asegurar las formas mercantiles de atención

a las necesidades habitacionales. Mantener una estructura altamente

concentrada del sector empresarial que dominara el aparato

productivo, el mercado e inclusive los órganos institucionales del

Estado.344

343 El diagnóstico de la realidad social vigente en el período del presidente Salvador Allende ha sido tomado de la Tesis

Doctoral de Cristina Felsenhardt titulada: Impacto de los cambios socio-políticos en la arquitectura de vivienda. Caso Chile

1958-1989. Universidad de Barcelona. 1993. Además, se han recogido datos de Roberto Segre, en Las Estructuras Ambientales

de América Latina. (1977).

344 Para comprender el papel de la Cámara de la Construcción y la empresa privada, y su relación con los organismos

institucionales del estado en el período de Gobierno de la Unidad Popular véase: (SEGRE: 1977: 218)
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En consecuencia, en esa situación, un 12% de la población no tenía

ninguna posibilidad de obtener una vivienda. El 47% podía obtener

soluciones precarias del tipo de las mediaguas localizadas en los

corredores marginales. Por tanto, cerca del 60% de la población

carecía de una vivienda digna. Aproximadamente 85.000 familias

vivían en <Campamentos>, 65.000 familias más en los denominados

asentamientos dispuestos bajo la idea de <Operación Sitio>.

El censo de 1970 registró un total de 1.860.000 viviendas habitadas

por 8.885.000 personas (INE: 1978: p. 63). El déficit de la vivienda fue

estimado en 592.324 unidades, habiéndose incrementado en 210.000

unidades a lo largo del decenio 1960-70. (CORVI: 1972: 2. Cfr.

HARAMOTO: 1980)

Este período de gobierno democrático legisló a favor de una minoría

social. Medio millar de familias carecían de viviendas y otras tantas

vivían en condiciones insalubres. La mitad de los trabajadores

recibieron remuneraciones insuficientes. El 10% de la población

poseía el 50% de la renta nacional. Concisamente, regía una política

habitacional “populista”.

El capitalismo no permitió la ampliación democrática y aumentó la

violencia popular. Se entiende por violencia que “junto a los que

poseen viviendas de lujo, una parte importante de la población habita

en viviendas indignas y otros no tengan ni un sitio.” (HARAMOTO:

1980). Las características del período son de estancamiento

económico y social, carencia de organizaciones sociales y unidad

política del pueblo, alza del costo de la vida en los últimos 10 años,

que según datos oficiales era incrementado en un 100% anual.
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En resumen, a la llegada del Gobierno de Unidad Popular, el

problema urbano y habitacional en Chile estaba caracterizado por: (a)

las condiciones de extrema pobreza para un tercio de la población;

(b) el desequilibrio poblacional; (c) el crecimiento acelerado de las

zonas urbanas en las ciudades principales del país; (d) el abandono y

mal estado de las áreas céntricas urbanas; y (e) la mala distribución

de los equipamientos sociales y servicios.

Morcado, en su artículo titulado “Chile y el Subdesarrollo” explica el

nuevo enfoque y concepto de la política de vivienda social y su

pretendida vinculación con los sectores de la sociedad e instituciones.

Además, fundamenta estas cuatro características de la problemática

urbano-habitacional de Chile en los datos que señalaban que

Santiago capital, Valparaíso y Concepción, las tres principales

ciudades del país, concentraban el 40% de la población urbana total;

Santiago capital sumaba un total del 30%. (MORCADO: 1972: 54)

La crisis habitacional quedaba patentada en la proliferación de

formas del hábitat marginal y precaria: conventillos (chabolismo

vertical) callampas (cordones de población) y barraquismo.

Parece pertinente no olvidar los dos principales obstáculos con los

que se enfrentaría la política habitacional en el período de la Unidad

Popular. Por una parte, el boicot realizado por el sector de la

economía privada, por otra parte, la insuficiencia de la producción de

materiales.345

345 Para un análisis detallado de los sucesos políticos, relacionados con el tema de la vivienda, en particular, en
el período de Gobierno de la Unidad Popular, véase: BORJA, Jordi. (1974). “Política de Vivienda en Chile: bajo la
Unidad Popular”. Revista C.A.U. nº 28.
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POLÍTICA HABITACIONAL.
PRINCIPIOS Y CRITERIOS

Las primeras cuarenta medidas en materia de política habitacional

tomadas por el Gobierno de Salvador Allende incluyeron los

siguientes principios y criterios:

1. La vivienda es concebida como derecho irrenunciable y es
obligación del Estado proporcionar vivienda a su pueblo. La vivienda
no puede ser objeto de lucro.346

2. La vivienda es conceptuada como bien, al que tienen derecho
todos los habitantes y su reparto no debería regirse por reglas
económicas sino por la necesidad y condiciones sociales.

3. La política de vivienda debería apoyarse, fundamentalmente, en la
concepción unitaria del uso del suelo, vivienda y su equipamiento
doméstico.

4. Las viviendas deberían estar organizadas en conjuntos
residenciales homogéneos, siguiendo un nuevo concepto para el
desarrollo de las ciudades, rompiendo el esquema de la
estratificación clasista, expresado en la sectorización inorgánica y
privativa de la ciudad con los vicios inherentes a una injusta
distribución y desproporcionado reparto de los recursos urbanos de
equipamiento, áreas verdes, movilización y fuentes de trabajo.

5. El suelo urbano destinado a la satisfacción de necesidades sociales
y habitacionales debía administrarse en función de tan importantes
requerimientos, al margen de la comercialización y una plusvalía
perniciosa y limitativa de las posibilidades del Estado para la
consecución de sus propósitos en el sector vivienda.

6. Los equipamientos sociales serían entendidos como articulación
dinámica entre las acciones planificadas y los edificios para lograr la
integración de los pobladores a una vida rica en contenidos humanos,
políticos y sociales.

346 Ministerio de Urbanismo y Vivienda. MINVU, 1971.
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7. Debería contemplarse la profundización y extensión de la Reforma
Agraria, que es concebida como proceso simultáneo y
complementario a las transformaciones generales.

8. Toda planificación debería ser aprobada por la Asamblea del
Pueblo, otorgando así el derecho de intervención a los trabajadores.

9. Se destinarían fondos para un amplio Plan de Edificación de
Viviendas.

10. Se desarrollaría un Plan de Remodelación de Ciudades para evitar
la desmedida ocupación de la periferia.

11. Para familias que están en situación de emergencia se designarían
terrenos, facilitando ayuda técnica y material para edificar sus
viviendas.

POLÍTICA
HABITACIONAL.
OBJETIVOS

Consideramos ilustrativo reproducir fielmente cómo el Ministerio de

la Vivienda del Gobierno de la Unidad Popular concretó los principios

y criterios de su política habitacional, anteriormente resumidos en los

siguientes objetivos:

“1. Localizar espacialmente la vivienda y equipamientos en el territorio
nacional, acompañado de la estrategia de desarrollo económico y el
fortalecimiento del área propiedad social en la agricultura, la minería, la
industria, inscrita en el <sistema regional de centros poblados> dentro de
la política de <áreas geográficas> integradas de desarrollo”. (HARAMOTO:
1980)

2. Promover la paulatina sustitución de los métodos constructivos
artesanales por la prefabricación e industrialización de la construcción,
utilizando las tecnologías ya radicadas en el país e importando otras
nuevas: se establece en Belloto, Valparaíso, la planta de prefabricación de
grandes paneles KPD de tecnología soviética y se aplica en algunos
conjuntos el sistema de moldes deslizantes.
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3. Diversificar las tipologías habitacionales y urbanas tradicionales –los
esquemas repetitivos de CORHABIT y CORVI347, viviendas individuales,
bloques y torres- para evitar el predominio de crecimiento en extensión de
la trama urbana. Se plantea el incremento de la vivienda en altura cuya
proporción del 15% debe alcanzar el 63%. CORMU348 asume la
responsabilidad de las investigaciones y experimentaciones en los nuevos
proyectos de las estructuras del hábitat urbano.

4. Eliminar la identificación clase social-tipología edilicia, construir
viviendas en altura para los trabajadores y romper la segregación urbana,
insertando barrios proletarios en las áreas tradicionalmente controladas
por la burguesía.

5. Experimentar nuevas soluciones para acelerar la absorción del déficit
habitacional y mejorar las condiciones de los trabajadores que subsisten
en el nivel infrahumano de vivienda. Agregar una nueva solución entre
vivienda definitiva y transitoria (mediaguas): la solución <progresiva o
masiva>. Se trata de ir alojando a vastos sectores de pobladores sin casa
en terrenos con un nivel básico de urbanización y equipamiento social, que
posteriormente reciben en primer lugar, una unidad baño-cocina y más
adelante, paquetes prefabricados de muy fácil montaje, todo lo cual,
permite completar una vivienda definitiva por etapas y con un alto grado
de participación del propio poblador. Con esta solución, se alcanzaría un
nivel aceptable de hábitat en tres años, en vez de doce o catorce que
llevaría la construcción de vivienda definitiva.” (HARAMOTO: 1980)

6. Promover la participación de los pobladores en la solución de sus
necesidades comunitarias y en la definición de su hábitat. (SEGRE: 1977:
223)

Entre las primeras cuarenta medidas del Gobierno de Unidad Popular

en materia de política habitacional destacan por su prioridad las de

carácter más urgente en su aplicación:

1. (nº 19) Casa, luz y agua potable para todos (Plan de Emergencia)
para construcción rápida de vivienda y garantía de luz y agua por
manzana.

347 Corporación de la vivienda.
348 Corporación de Mejoramiento Urbano.
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2. (nº 20) No más cuotas reajustables, CORVI.

3. (nº 21) Arriendo a precio fijo (10% de las rentas familiares y
supresión del derecho de llave).

4. (nº 22) Sitios eriazos no, poblaciones sí. (Sitios eriazos fiscales, semi
fiscales y municipales).

5. (nº 23) Contribución a las mansiones.

En otro orden de actividades excepcionales destacaron en este

período, la convocatoria y realización del Encuentro Internacional y la

Exposición sobre la Producción de Viviendas, actividades impulsadas

desde el Ministerio de la Vivienda y Urbanismo en representación del

Gobierno de Chile. La organización estuvo a cargo de una sociedad

civil integrada por las entidades siguientes: CORMU y CORFO.

Los objetivos principales de estas iniciativas estuvieron orientados a

la apertura del problema de la vivienda en el diálogo nacional con el

propósito de unir los esfuerzos nacionales en el contexto del proceso

mundial de desarrollo y planificación de la vivienda y los

equipamientos sociales, especialmente de los países en desarrollo, así

como, producir un despegue de la capacidad organizativa y

productiva del sector vivienda que permitiera alcanzar su máximo

rendimiento en el sexenio; movilizar las masas populares para

materializar y apoyar de manera consciente la política de vivienda de

Gobierno Popular considerada como instrumento de construcción del

socialismo.
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El Encuentro Solidario de la Vivienda VIEXPO-CHILE fue llevado a cabo

el 16 de septiembre de 1972 en Quinta Normal349. Este evento resulta

significativo para comprender el enfoque del problema de la vivienda

en este período. (MORCADO: 1972) Los temas destacados de la

exposición pueden ser resumidos en los siguientes cuatro enfoques:

a) Política habitacional e institucionalidad; b) Participación de la

comunidad; c) Planificación física del territorio; d) Formas y relaciones

de producción del sector.

La exposición de vivienda tenía como objetivos principales:

“a) Conocer e intercambiar experiencias en políticas de participación de la
comunidad para la solución del problema de la vivienda y hábitat humano.

b) Exponer nuevas tecnologías de racionalización e industrialización de los
procesos constructivos a fin de promover el conocimiento y difusión
mundial en la ponderación masiva de viviendas.

C) Confrontar los avances de la investigación en el campo del diseño,
habitacional, equipamientos y normalización.”350

METAS Y ALCANCES DE
LA POLÍTICA
HABITACIONAL

Roberto Segre, en su análisis del período del Gobierno de la Unidad

Popular, resume la respuesta de las actuaciones e intervenciones del

MINVU que constituyen las metas alcanzadas durante este gobierno:

349 Ver gráfico: L9_Tejidos residenciales / Santiago de Chile. Población General Santiago Amengual y  Quinta Normal.

En: VOLUMEN 1. APARTADO C. 3.4.1. Políticas, Programas, Planes y Proyectos de tejidos residenciales en Santiago

de Chile.
350 Para la compresión del espíritu en que se celebra la Exposición de Viviendas Internacional y una síntesis de los

proyectos hasta entonces ejecutados, véase: BARAHONA: 1972.
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“El MINVU propone un plan de construcción de 100 mil viviendas anuales.
En 1971 se entregan 89 mil viviendas y además, para afrontar las
consecuencias del sismo, facilita a las damnificadas 40 mil mediaguas
transitorias. En 1972 siguió el mismo ritmo de construcción; entre 1971 y
1972 se iniciaron 153 mil viviendas, incluyendo 13 mil levantadas por
CORA (Corporación de la Reforma Agraria) en las áreas rurales, además de
otras 40 mil mediaguas para hacer frente a los temporales invernales de
1972. Durante los seis primeros meses de 1971 la construcción alcanza el
mayor nivel en la historia del país al iniciarse 56,565 viviendas, financiadas
casi en su totalidad por el Estado (87%). A estas cifras deben agregarse las
inversiones y obras realizadas para mejorar las condiciones
infraestructurales y de servicios de los habitantes radicados en las
<operaciones sitio> creadas por el gobierno anterior.” (SEGRE: 1977: 220)

Las actuaciones prioritarias de esta política habitacional fueron

dirigidas a dos campos bien concretos:

1. Las actuaciones de viviendas para los sectores de bajos ingresos
que demandaban acciones en los Campamentos y Operaciones-
Sitio.

2. Las actuaciones de urgencia durante las inundaciones de 1971 y
mediados de 1972, así como, reparar las consecuencias del
terremoto del mismo año.

Los estudios del sociólogo Jordi Borja describen la nueva orientación

de las políticas de vivienda. También, el tipo de operaciones e

intervenciones destacadas en este período de vital importancia para

la historiografía del desarrollo de las políticas de vivienda en

Latinoamérica.
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El autor destaca la prioridad sobre las operaciones e intervenciones

puestas en marcha en los Campamentos y Operaciones-Sitios

dirigidas a la construcción de tipologías de viviendas de 36 m2 y 52

m2 asignadas con criterios sociales a través de las organizaciones de

los pobladores y participación de los delegados del MINVU. Además,

destaca que las viviendas nuevas fueron localizadas en terrenos

próximos a los Campamentos conformando agrupaciones de casas

bajas o bloques de mediana altura. En estos emplazamientos fueron

garantizados los servicios urbanos y equipamientos mínimos. El

precio del arriendo fue estimado en base a un parámetro del 10%

sobre el salario medio. (BORJA: 1974)

Entre otras acciones de vivienda estuvieron las impulsadas por el Plan

de Ahorro Popular (P.A.P.) dirigidas hacia la clase social media y alta.

La envergadura de las operaciones de este Plan P.A.P. representó un

porcentaje mínimo con respecto al total de la producción. En este

Plan destacó la Remodelación Central en Santiago (Remodelación San

Borja) realizada con financiamiento público. Por otra parte, hay que

señalar que en este ámbito de acción, el sector privado con escasos

incentivos de lucro sólo llegó a producir 12.000 unidades de vivienda

en el año de 1971.

Las metas más destacadas propuestas por esta política habitacional

pueden ser resumidas de la siguiente manera:

(a). Cada familia llegaría a ser propietaria de una vivienda.

(b). La vivienda debería ser un instrumento poderoso para acelerar y
facilitar el desarrollo de los valores humanos y sociales.

(c). El Banco Central proporcionaría créditos para la construcción de
viviendas económicas con descuento del 50% de los créditos
concedidos para las construcciones que no excedan de 70 m².

(d). El Banco Central financiaría, también, la producción de vivienda
industrializada.
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La primera Conferencia Provincial de Pobladores de Santiago fue un

hecho destacado para el desarrollo de las políticas habitacionales en

el año de 1970. Esta conferencia rechazó la auto-construcción como

método, por considerar que esta implicaba el desmejoramiento de la

calidad de la vivienda y provocaba la discriminación en contra de los

sectores de bajos ingresos frente a la vivienda hecha por empresas

especializadas.

PLAN DE EMERGENCIA,
1971

Este Plan de Emergencia impulsado por el MINVU programó 80.688

viviendas. Con su puesta en marcha, fue iniciada la construcción de

73.000 unidades.

El CORVI estuvo a cargo de la ejecución de más de un 60% de las

unidades equivalentes a un total de 53.550 viviendas.

El 70% del total de estas viviendas fueron destinadas para los

habitantes de los Campamentos, que en el cuadro de necesidades,

representaba el sector en situación más delicada y apremiante.

Las metas programáticas del Plan de Emergencia fueron:

1. Atender los sectores más necesitados.
2. Lograr una alta cuota de ocupación.
3. Reactivar el sector industrial deprimido ocupando toda la
capacidad instalada.
4. Ampliar la participación de las masas populares en el Plan de
Emergencia.
5. Cambiar las estructuras tradicionales de producción de viviendas

(CORVI: 1972a: 5)

En 1971, el CORVI terminó 18.594 viviendas (9.740 iniciadas en 1970

y 8.854 correspondientes a dicho Plan de Emergencia), cifra bastante

inferior a la estimación inicial. Según el MINVU, algunas razones por

las cuales no se alcanzaron las metas propuestas fueron:
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El retraso en la iniciación de los programas.

La situación provocada por las calamidades climáticas y telúricas de

1971 que determinó el excesivo gasto de materiales: vidrio, madera,

vulcanita, pizarreño, y otros, produciéndose posteriormente cuellos

de botella para la marcha normal del programa.

La actitud de las empresas constructoras, que frente a las propuestas

licitaron en escaso número y con costos muy superiores al

presupuesto oficial, lo que obligaba a recomenzar el proceso de

licitación.

Fueron elevados los precios, afectando la política de costos trazada

por el gobierno. (MINVU: 1972: 52)

A pesar del esfuerzo experimental, la emergencia de la necesidad

terminó por imponer la repetición de muchas tipologías y prototipos

de viviendas utilizados por la CORVI. Sin embargo, algunos bloques de

apartamento fueron mejorados proyectualmente como los modelos

1040 y 1050.351

351 SEGRE, R. (2005). Tres décadas de reflexiones sobre el hábitat latinoamericano. Notas de Clases. Colombia. Ed.

Universidad Nacional de Colombia. Facultad de Artes. “Si bien el mayor porcentaje de viviendas fueron construidas

por Corvi repitiendo los prototipos tradicionales ya existentes (algunos bloque de apartamentos fueron rediseñados y

mejorados, por ejemplo los modelos 1040 y 1050, las 7 mil unidades construidas por Cormu en diversas ciudades del

país [Chile] –Santiago, Concepción, Valparaíso, etc.- constituyen intentos de ruptura con las tipologías habituales de

la vivienda individual y los bloques aislados. Se realizan proyectos experimentales, tanto en escala urbana como en la

variación tipológica de la célula habitacional, en búsqueda de elementos básicos de valorización de espacios

comunitarios de encuentro en los que se incremente la participación social, la diversificación e integración de los

diferentes estratos socioeconómicos y la jerarquización de las áreas de servicios comunales.”
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Sin embargo, las unidades habitacionales construidas por CORMU

constituyeron una búsqueda e intento de trascender las tipologías de

vivienda individual y los bloques aislados. Fueron impulsados

proyectos experimentales a escala urbana, considerando la variación

tipológica de la célula habitacional y la búsqueda de jerarquía del

espacio comunitario y diversificación e integración de los estratos

sociales. (SEGRE: 1977: 224) Ejemplo de esta etapa de producción de

viviendas fueron el Conjunto Residencial San Luis (11.000 habitantes)

situado en Las Condes; el barrio Che Guevara, con tipologías de

viviendas dúplex y las tiras dúplex de Túpac Amaru en Santiago de

Chile.

PRINCIPALES
DESTINATARIOS
DE LA POLÍTICA
HABITACIONAL

Las Políticas Habitacionales estuvieron destinadas a los habitantes de

Chile sin distinción de regla económica ni social. No fue privilegiado

ningún estrato socio-económico en especial, aunque se tiene como

prioridad a los grupos marginados. También fue diseñado un Plan de

apoyo económico para profesionales y capas medias basado en

políticas de préstamo.

LEMA DE LA POLÍTICA
HABITACIONAL

La política habitacional del Gobierno de la Unidad Popular siguió las

líneas generales de su planteamiento ideológico que se resumía en la

vía chilena hacia el Socialismo. Tras un análisis marxista del

capitalismo en Chile y de sus causas fue definida la vivienda como

derecho de todas las familias chilenas. Esta concepción ideológica

sobre el problema está resumida en la tesis doctoral de Felsenhardt:
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“Una sociedad en transición al socialismo requiere orientar su acción
económica y social bajo ciertos marcos que le fije el poder político, de
modo tal, que los organismos políticos son los encargados de decidir
cuál de los diversos mecanismos alternativos es más adecuado para
llegar a las metas fijadas y cómo éstas involucran necesariamente
decisiones políticas; su formulación escapa a la responsabilidad de los
técnicos y cae en manos de la comunidad. La magnitud de los
problemas habitacionales y urbanos, la necesidad de fijación de
urgencias y prioridades, debe ser señalada por los trabajadores y
pobladores organizados, incorporándolos así al proceso de decisión.
Se deben cambiar las estrategias y atacar la concepción capitalista de
la legislación y el sistema burocrático, reemplazar las tácticas
paternalistas, tecnócratas y clasistas por una nueva escala de valores
basada en el carácter social del trabajo, buscar una estructura
funcional y regional que reemplace el aparato burocrático centralista
y elimine el carácter de mercancía de la vivienda.” (FELSENHARDT:
1993)

Por otra parte, para alcanzar las metas de los objetivos planteados, el

gobierno señala la necesidad fundamental de la participación

ciudadana. En este punto, Carlos Muñoz Parra cree ver una

contradicción en cuanto que fue descartado el método de auto-

construcción por ser considerado como factor discriminatorio para las

clases sociales pobres. No obstante, más tarde ante la escalada de las

demandas, el gobierno rectifica su política de entregar Viviendas

Acabadas y anuncia las soluciones de Viviendas Progresivas. La

Vivienda Progresiva fue concebida como una versión más avanzada

de lo que en el período del presidente Frei fueron las Operaciones-

Sitio y Operaciones-Tiza. El programa de Vivienda Progresiva incluyó

la entrega de parcelas provistas de unidades prefabricadas de dos

piezas (18 m2) con pisos y cubierta, además, de las unidades

sanitarias. (M. PARRA: 1986: 70)
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CRITERIOS
URBANÍSTICOS EN LA
PRODUCCIÓN DE
VIVIENDAS SOCIALES

Un análisis de los criterios urbanísticos en la producción de los tejidos

residenciales de vivienda pública nos lleva a resumir las siguientes

directrices y situaciones del período en los siguientes puntos más

destacados:

-La vivienda debe racionalizarse en conjuntos residenciales
homogéneos terminando con la segregación urbana.

-Concepción unitaria del uso del suelo, vivienda y equipamientos.

-Incorporar a los pobladores en la toma de decisiones urbanísticas,
habitacionales y de equipamientos sociales.

-Para evitar el consumo de suelo, la estrategia de densificar el suelo
urbano existente.

La CORMU estableció unas estrategias de aprovechamiento de la

ocupación del suelo, que fue documentada y explicada por Jordi

Borja:

“Programa de Densificación con edificación promedio de cuatro pisos,
permitiendo mayor concentración de actividades, disminuyendo las
distancias entre los barrios y los centros de trabajo, administración y
cultura. Con respecto a las actuaciones en la estructura urbana de la
ciudad se puede afirmar que no existió una <política global de
transformación urbana>” (BORJA: 1974: 85)

Como relectura de la experiencia y aplicación de estas estrategias y

criterios urbanísticos, podemos sostener:

-Las acciones puntuales y de emergencia, dominaron sobre una visión
integral de planificación.

-A la problemática heredada en cuanto a los usos del suelo –
localización de la industria y otros sectores-, fue añadido el agravante
de la falta de contundencia en el tratamiento de los problemas de
comunicación vial y transporte.
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INSTRUMENTOS
URBANÍSTICOS
Y MECANISMOS DE
GESTIÓN

Los objetivos de la creación de nuevos instrumentos y mecanismos

urbanísticos fueron orientados a corregir la segregación espacial y el

crecimiento especulativo de la mancha urbana metropolitana. El

gobierno creó las siguientes instituciones para regular y normar el

desarrollo urbano:

-Corporación de Mejoramiento Urbano (CORMU)
-Ministerio de Urbanismo y Vivienda (MINVU)

Los instrumentos creados para resolver los problemas urbanos

fueron:

-Proyecto de Remodelación del Centro de Santiago. Esta iniciativa fue
uno de los objetivos más ambiciosos del Gobierno de la Unidad
Popular en materia urbanística. Su implementación persiguió la
reconversión del contenido y forma del sector del centro de la ciudad.
El proyecto aspiró a la revalorización social e intento de frenar el
abandono y deterioro producidos por los procesos especulativos del
suelo. La intervención, abarcó 16 manzanas del centro de la ciudad. Al
mismo tiempo, vinculó las estructuras barriales de la ciudad y la
periferia, reorganizó la idea del ferrocarril metropolitano y de esta
forma otorgó al centro su papel organizador en el conjunto de la
ciudad.

-Plan Ínter-comunal. Este documento propuso una estructura poli-
céntrica en torno al núcleo tradicional que permitiría la integración
social y de actividades urbanas.

-Plan de Emergencia. Este plan proponía desarrollar experiencias
constructivas interesadas en nuevos tipos de vivienda unifamiliar.
Como ejemplo, la vivienda C-36 para las zonas marginales de la
periferia. En 1971 fueron construidas 28.834 unidades.

-Planes Seccionales. Fueron impulsados por el CORMU y CORVI con
objeto de asistir los barrios marginales y la segregación espacial.
Entre estos planes podemos citar:

P á g i n a 658 | 849



CULTURA, NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO
ARTICULACIÓN DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN EL URBANISMO LATINO AMERICANO Y EL CASO DE LA CIUDAD DE LEÓN - NICARAGUA

-Plan de San Luis en Las Condes352. Este plan destaca por su intento
de lograr continuidad con el tejido urbano existente, a través del uso
de la tipología urbana de manzana tradicional. Dicho plan incorporó
1.022 viviendas y equipamientos.

-Plan Cuatro Álamos y Padres Carmelitas en el eje Maipú-Santiago.

-Plan “Che Guevara” en Quinta Normal353. Logró la edificación de
1.040 viviendas.

-Plan Mapocho-Bulnes, Plaza Chacabuco y Túpac Amaru. Localizados
en el área central de la ciudad.

Aunque de menor significación para la estructura urbana de Santiago,

fueron creados los planes: Nuevo Horizonte, Santa Mónica, Barrio

Cívico DG-10; Pozos Arenosos, Ramón Allende, San Borja-Las Condes

Carabelas y Eulogio Sánchez.

El rasgo característico en la ejecución de estos planes fue el marcado

acento puesto en la participación ciudadana y la integración de las

áreas residenciales con sus equipamientos y servicios, así como, la

utilización de tipologías edificatorias que combinan grandes bloques

residenciales de alta y baja densidad, y sistemas constructivos

prefabricados y tradicionales. Para el desarrollo de los planes de alta

densidad fue impulsada la construcción de plantas de prefabricación

KDP con una capacidad de producción de 1.680 unidades al año.

Los mecanismos de gestión implementados para impulsar los planes,

programas, y proyectos de la política habitacional fueron las

siguientes:

-El Estado construye directamente.

-La CORVI subcontrata y fiscaliza.

352 Ver gráfico: L10_Planes y proyectos. Período de la Unidad popular. Santiago de Chile, 1970-1973. En: VOLUMEN

1. APARTADO C. Título 3.4.1.
353 Ibídem.
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-Terminar con los programas de Operación Sitio, proporcionando
urbanización completa y viviendas de campamentos.

-Vivienda para atención del Plan de Ahorro Popular.

-Viviendas para Instituciones de Previsión.

-La CORHABIT construyó equipamientos en las poblaciones, entregó
viviendas mediaguas para los afectados por el sismo de 1971, atendió
la postulación directa y ejecución directa a través de contratos con
empresas privadas. Además, distribuyó viviendas y locales
comerciales.

-Las Cajas de Previsión que atienden las demandas de viviendas de
sus imponentes entregaron préstamos a largo plazo de
aproximadamente 20 años, mediante hipotecas con prohibición de
gravamen y enajenación gestionadas a través del CORVI.

-Sociedades del 5% con participación de constructores de viviendas
económicas para captar aportes del 5% de las utilidades de industria,
comercio y minería.

-La CORMU fue la entidad encargada de implementar planes y
proyectos de remodelación y mejora urbana: programa habitacional
de emergencia, manutención y remodelación de parques y
programas de sociedades mixtas.

-Caja Central de Ahorro y Préstamo. Durante el gobierno de Salvador
Allende fueron planteadas una serie de políticas tendentes a facilitar
la adquisición de viviendas para sectores medios y bajos. Fueron
dictados también lineamientos en el sentido de lograr un efectivo
control sobre el mercado de vivienda.

-Nuevas normas de acceso al préstamo disminuyendo la renta
mínima para postular.

-Baja de intereses de los préstamos de 6% a 4.5% para ingresos bajos
y de 10% a 9.5% para ingresos mayores.

-Rebaja del monto y permanencia de ahorro previsto.

-Apertura de nuevos canales de operación y financiamiento de
vivienda movilizando nuevos recursos nacionales, favoreciendo
cooperativas y grupos organizados.

-Apertura de nuevas líneas de créditos, tanto por parte del Banco, del
Estado, como otros bancos.

-Comisión de insumos, centralizándose la información de los
materiales.
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-Plan de apoyo a los sectores profesionales y capas medias, que no
tenían acceso a los beneficios del gobierno.

Los recursos financieros máximos para vivienda son determinados

por:

-Aportes fiscales

-Recursos propios

-Aportes de Cajas de Previsión, aportes de terceros, ahorro para el
sector, recuperación de inversión de años anteriores y leyes
especiales.

-Créditos internos y externos.
MARCO LEGAL
INSTITUCIONAL

En 1971, con la reorganización CORVI, las características cuantitativas

de las tareas planteadas exigieron una adecuación institucional rápida

y operativa que fue traducida en la creación de cinco nuevos sub-

departamentos básicos, más un departamento de programación y

control como apoyo a las siguientes tareas:

-Sub-departamento de Campamentos: Encargado de atender los
grupos organizados de pobladores, comités sin casa, y
fundamentalmente, pobladores de terrenos ocupados y de los
campamentos.

-Sub-departamento de Vivienda Industrializada: Encargado de
promover la utilización de los procesos prefabricados, así como, los
nuevos sistemas.

-Sub-departamento de Diseño: Encargado de resolver tipologías de
equipamientos sociales y de viviendas racionalizadas.

-Sub-departamento de Materiales: Encargado de coordinar el
abastecimiento de materiales.

-Sub-departamento de Ejecución: Alternativa estatal de construcción,
encargado de absorber parte importante de la ausencia o falta de
obreros en el sector.

-Sub-departamento de Control y Métodos: Encargado de la
programación y control por procedimientos racionales y científicos.
(CORVI, 1972: 5. Cfr. MORCADO: 1972: 55)
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El estudio del marco institucional legal de la vivienda en Chile anterior

al período de Gobierno de La Unidad Popular, aparece reflejado en las

leyes dictadas durante el período que abarca desde su origen en 1936

(ley nº 5950, creación de la Caja Habitacional Popular) hasta 1965

(Ley nº 16.391, de Creación del Ministerio de la Vivienda y Urbanismo

y sus corporaciones).

El especialista en este tema, Oscar Barahona Álvarez, cita la primera

ley con relación a la vivienda dictada en Chile en 1906 (Ley de

creación de los Consejos de la Habitación) que pretende construir,

higienizar y normalizar las viviendas de interés social. Dicha ley se

adelantó a las experiencias de países desarrollados.

El artículo “la Vivienda de Interés Social en Chile” nos proporciona un

resumen de la evolución y aportes del CORVI en los períodos

anteriores a la década del 60. Época caracterizada por un aumento de

las inversiones fiscales en el sector y la acentuación de la idea de la

inoperancia del Estado con respecto al problema y el dominio del

sector privado en la producción de viviendas.

El sexenio comprendido entre los años de 1958 a 1964

correspondiente al Gobierno de Alessandri, apostó nuevamente por

el sector privado para orientar la política de vivienda hacia la

producción masiva a través de concursos públicos, estrategia que

pretendía la incorporación de conceptos contemporáneos. En el

período siguiente 64-70, sexenio del Gobierno del presidente Frei,

hubo mayor interés en la búsqueda de tipologías edificatorias más

adecuadas, proceso que sometió a una mayor racionalización los

modelos vigentes (vivienda modelo 132 en extensión y los bloques

1020 en altura).
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Además, se promovió la dinámica de concursos apoyados en la idea

de vivienda como mercancía. Buscaban lograr metas cuantitativas en

la producción de viviendas reservada para las clases sociales con

capacidad de pago. El aparato institucional CORVI estuvo

caracterizado por su exceso burocrático en relación con su papel

“lateral” y secundario en el proceso de construcción. (BARAHONA :

1972)
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8.2.2. PROGRAMAS DE SERVIU-METROPOLITANO - PSM-05

CIUDAD. SANTIAGO DE CHILE
INSTITUCIÓN. GOBIERNO DE LA CIUDAD
PERÍODO. 1997-2000
GOBIERNO. PRESIDENTE RICARDO LAGOS
DOCUMENTO. PROGRAMA DE SERVIU-METROPOLITANO, 1999 (F. FIGUEROA:
2000: 23-27)

DIAGNÓSTICO

El área metropolitana del Gran Santiago concentra más de seis

millones de habitantes, distribuidos principalmente en la conurbación

de las 34 comunas en torno al Santiago fundacional. A esta

conurbación se suman las 18 comunas satélites de rasgos rurales.

Esta gran concentración poblacional produce innumerables

trastornos urbanos en Santiago y atenta contra el equilibrio del país,

haciendo difícil el proceso de regionalización iniciado hace 25 años.

Por otra parte, sólo en los últimos siete años se han producido las

condiciones nacionales e internacionales354 que permiten pensar

efectivamente en una estrategia de desarrollo de otros centros de

intercambio y así, descentralizar y desconcentrar la capital. Sin

embargo, hasta que esto suceda, la Región Metropolitana de

Santiago necesita solucionar el problema urbano y falta de vivienda

con un déficit estimado355 de 200.000 viviendas a las que se han de

sumar las que son generadas cada año por el crecimiento natural de

la población.

354 Entre estas condiciones se pueden enumerar el fin de las dictaduras militares, la apertura hacia la economía

mundial, el desarrollo de los mercados asiáticos, el crecimiento económico sostenido del 8% y pactos como el

MERCOSUR.
355 Estimación hecha para el período de 1997-2000.
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PROGRAMAS Y
ACCIONES

Los programas de este Plan, en coherencia con las estrategias

definidas desde el Ministerio de la Vivienda y Urbanismo, y en

correspondencia con el nivel de recursos económicos disponibles,

establecieron tres campos de acción prioritarios. Estos campos fueron

encaminados: al (1) desarrollo urbano, (2) desarrollo habitacional y

(3) desarrollo de las organizaciones sociales.

El campo del Desarrollo Urbano comprendió las acciones de

“coordinación” con los gobiernos regionales y las 52 comunas que

componen el ámbito metropolitano. En este sentido, fue prioridad la

definición a nivel de planificación urbano-territorial del “Plan Inter-

comunal Regional” y los “Planes Reguladores Comunales”.

Existieron otros programas que reforzaron diversos aspectos urbanos,

especialmente relacionados con la vialidad urbana:

-Proyectos de vialidad urbana.

-Gestión de tránsito.

-Vialidad intermedia y mantenimiento de vías.

A partir de 1990, también fueron implementados los programas de

pavimentos participativos, parques urbanos, equipamientos

comunales y mejora de condominios sociales.

METAS Y ALCANCES

Las metas y alcances del Plan SERVIU-Metropolitano 1999,

pretendieron terminar con el déficit en un plazo máximo de 8 años, a

través de la aplicación sostenida de una política de producción de

soluciones habitacionales, momento a partir del cual serían prioridad

las operaciones de intervención dirigidas a la “mejora urbana” de la

ciudad.
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Para lograr este objetivo, el Plan se apoyó en acciones y programas

previos iniciados por el Ministerio a inicios de la década de 1990. En

este año fue iniciada la construcción de 75.000 soluciones

habitacionales a través de la implementación de 14 programas. Las

75.000 unidades constituyen la proyección del “umbral estratégico”

necesario para cubrir la demanda del aumento vegetativo de la

población en edad de vida conyugal. Las estadísticas demuestran que

a partir de entonces, el incremento de las soluciones habitacionales

permitieron disminuir el déficit histórico acumulado hasta el año

1996, fecha en la que se registró la demanda de 120.000 soluciones.

OBSERVACIONES.
POLÍTICAS
PRIORITARIAS

La prioridad giró alrededor de lograr la disminución del déficit

habitacional, aumentar las soluciones y modo de satisfacer la

demanda demográfica y además, producir un plus que disminuyera el

déficit histórico a corto plazo.

Otra de las prioridades de esta política habitacional es la atención a

los más pobres, definiendo el universo de acción de los programas en

los tres segmentos más bajos de los estratos socio-económicos de la

población chilena.

También fue objetivo, alcanzar los estándares mínimos de calidad

habitacional ante las consecuencias de los desastres naturales:

terremotos y temporales. Fue necesario revisar los programas y los

resultados producidos, asegurando la calidad y definiendo los

estándares básicos que sin afectar el precio de la vivienda garantizara

una habitabilidad digna.
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Las intervenciones de Mejora Urbana constituyen otro de las

concreciones de esta política habitacional basadas “... en la

convicción de que el impacto de los programas del Ministerio y en

especial los de vivienda social, deben ser un instrumento efectivo

para la corrección de situaciones de deterioro urbano, reforzamiento

de áreas prioritarias o la conformación de buenos barrios y unidades

vecinales amigables.”
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• ... Estos terrenos, en un principio, fuero iomodos por los hc1biton1es 
d lo pobloción, los cvales ínnum ~bles Vece$ debieron ser 
d~olojodos por motivos de poco loctibilidod tanto de vrboniz.or t:omo 
d9 corisirucc1ón. 

lo ubicación de es os terrenos se encuenlro en el sedor CE>nfro 
olto de lo ciudod de An olo~sto. E.s un c¡¡;rro que tiene uno pendient 
de1T1asiado luerle¡ a rafz: di:! esto pendrente el cerro gene eri presem:~o 
y uno inmejorob'le pNic.ión fíenl e ol mc,r. 

S - in enta conseguir poner en prádícc1 { .. . )el principio de la 
Viviendo progresiva, es decir, que estos 20 m2 de construcción leng.on 
lo condrcion de creo'mlento, e& importcnle no perder de vis a qu<.1: est 
crecimiento seo roctonol( ... )Este pro~ecto oc e del piínc1pio de logrcir 

Jo rr>enor ir'll@l"Venci6r'l posible en ~I terrer>o ( ... )De oqul que cofl'li _nro 
o nacer la idea de terrazas en la vivienda. 

El proyec.io, por su condiciór¡ de ierrozos, requief(,' sepo1cu los 
ambien es; E!Sio qulerei:kcir dejar<;omo fm:hodo un ambien e de vso 
mi.'.illtple y dejor en un s~undo nivel la cocino y _I bcilo. Enlre E<Slos 

di erencios de nivel se genero un e$pcdo cuya superficie es de 16 m2, 
por lo anlo, 1 progromo ( .. . )-Oe 20 ni2 s lronslormo ( . .. )yo que est 

esp(Jc10 i11tenned10 uedo dírectornerite vinculado con fo ~obilac.i&i 
de uso t'nÜlliple y los :>üperiores cocind y bar.o. 

Para conseguir la condid6ri de errazo es necesa rio hacer cor! s 
al c;erro¡ con este fin$ reqoiec-e- cons.lrvir rnutos d1: con ·nción p1:rra 
@ste de:s i"'E!I de 120 c:el"I fmalros cipro imadamenle. 

Los motenoles o emplear son bloques de O. 15 lobiqu!:'S de 
es 11.1duro metólic:c, v1d11os y onlepecho ecoploc, loso prelobric:c¡;lc y 
1echumbfedecolomino1Sv." P g.34 

Chile. 

Anlo ogosto. 

Campamento Re neSchneider. 
1995· 1996. 
SERVIU. Programo Hobitocionol: Viviendo Progresi .. a. 
" l "Ela¡XJ Pion Pdvodo". 
Pec-c:yOíaz Moninez.Arq. 

Bibliografía: 
Ca. Nº 86. Oc!. Nov. Dic. 1996. Revisto Oficial del Colegjo de 
Arquiledos d Chil . 

Superficie del Te1·reno: 
Número de hobilonles: 
D nsidod: 

Suelo p6bl1co; 
$velo privodo. 
Superlici vial: 
Svperlrc.e espado libre: 
Superficie construida; 

• Nómero de parcelo: 
Sup1;irficle -Oe porcel¡;¡: 
faniaño: 

Porcenta je de ocupación: 
Porc nloíe espado l ibre: 

• Número de viviendas: 
Sup ·c1 de vivi nda: 

l,9 he 
544 

286 ho /ho. 

8,600 m2 
5,244 m2 
6250 m2 

2,350m2 
2,450 m2 

69 unidades 
160 rn2 
8x20 mis. 
26% 
74% 

68 unidades 
41 m2 

• Sisl ma Conslruclivo: Mompe5i~ío r orrodo. 
Mcilenalidod principal: bloqves de cementos, 
labiq1Je! de ei;tpJcttJro melolir.o, lo~o p•e obric:ado, 
Techumbre calamina 5 V. 
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"El fundamento de lo obro dice relación con lo ideo de incorporar 
o lo soluc ón del problema hobilaciondl, lo porlidpodón de los 
pobladores en lod lci gest1ól'l de un proyecio. Poro esto es ne::esario 
conlar con el apoyo de 1m profesio11dl orqviledo, que osuriie la 
conducción de lc1, ge.sl iÓn en conjun o con los poblador@S, y un 

constru lor civil, los cuoles s cpmpromenten n un proyeclo s:ociol 
c:on f inonciomiento esto al o lravés del Ministerio de lo 
V1vi ndo.f ... )pog-46. 

ª'los 100 ornillos constituyete de esíe-comi é .$in Caso, d Ancod, 
oclc¡urere un lerreno de 2 ha. En el sedor norponienle de la dudad. s_ 
frofo de L'n lerreno que carece de urbanización y que no lenía ninguno 
pos1bilidod de solud6n de olc:ontori llodo conectado o lo red 
públ,co.( ..• )EI pro¡¡e<:fo conlemplo lo constn.icci6n de 100 l(Jen<kis 
aislado$, de 11 / 2 piSO$, ele 4 9 m2. De superl icie, ~n si ti os a islado!' 
cuyo superficie mínimo es de 170 m2. con el fmoriciamiento 
correspond!enle ol subsidio poro lo Viviendo Progresrvq." Pog .5 1 

~ 
"' 

lj __ ~. 

~ ~i?P471,...;:r-~k'lúr.~ • .üpr:'","--"'• .....,..,¡;; 
Corco All ... 11o 

Chile. 
Vi,,.iendo Progresivo. 

Población Solidaridad. 
Comino o Lediaguo, sector Fátimo, Ancud, 
D ' amo Región.X . 
1996. 
Federico Gulmón. Arquitecto 

Bibl1 ogrofro: 
co nº 86. Revís1o Oficial del Colegio de Arquil ctos. de Chile. Üd/ 

• Porómerros.: 

Superfícíe de lerreno: 
NC•mero de J,obi lonte~: 
Densidod: 

Suelo público: 
Suelo prí;.odo: 
Superficie viol: 
Superlic.ie/espocio-líbre: 
Superfície de Equipam1enlo: 
51.Jperficié Coo$ln.iido: 

• Núrnero de porcelos: 
Sup k ie de parcelo: 
Tomaño de porcela: 

2 .5 her 
500 

200 hab/ha 

6,625 m"' 

17,560 m2 
6,470 m2 
150m2 

820 m2 
4,900 m2 

Pon:ffita[{},/ocupoción de parcela: 

l 03 unidodes 
.170m2 
9x.18mls. 
30% 

Porceotofe/epocio libre: 

• Número d~ ·úviendas: 
Superficie de vi11ieodo: 

• Sis eme construc tivo: 
Molerioltdod principal: 

7C% 

1 00 unidode.s 
49 rn2 

Modero 
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"lo refociór; con el grvpo se inicio hoce 4 oños o roíz d~qw 
és1e grupo de poblado~s se encuentre¡ realizando uno oHo 
común, producio de lo molo :;1lucc1ó ei:::onóm1co por la qv 
posabon como c-onsecuenc10 del bojo precio del oigo grodlio110 
que ellos cultivan en estesedor del rio. 
Todos lo pobladores, eso fecho, hob1 obari en "vi.,.iendas" de 
pr: carios, cOt'ldiciones. confor'TIOdos por pió:; tic.os, corión, mod ro 
de desechos. 

El inicio del trabajo comienzo con lo orgonfaoción de ios 
mujeres, poro lo cvol s cuento con 1 apoyo de toller •Afhorado" 
liderado por Mercedes Ec.heñ1gue, toller que enl ego asesoría en 
un corso de •Confección de muñecos". E.sfo pennife sn un corto 
lapso d hempo ayudar o resolver e l t mo d los ingresos d 
recursos económicos. 

El grupo, organizado a lrové3 del ~indicclo ·P~codores y 
buzos de Pupelde" asume la adquisición de un e11:eno de 
occesib1lidod dífíci l y sin urbanizar; porlo tanto, $e irato no solo de 
construir las vlviendos, sine que od mós raoltzor obras que 
sígriificCll'On cons ruir un acceso o la ruto S, dotar o la obra 'e u!'I 
sis1erno do¡i okontarillodo y lo oduccióri de un si:otema porticulcr de 
ogua po oble. Adam6s .15B enc:cirgaron la conslrucd6n de 30 
viviendas de 36 m2. 

Los viviendas s plant 011 aislados, en estrudoras dernadero, 
revf:Stimienlo exf nores de fierro galvanízodo y de madero de lepo 
en el, inlerio1:•pa9A7 

.,...,.._.,.... . .. 

_, . 

Chile . 
Ancud. u a 5 Sur. Sectot Pudeto. X reg,ión. 

Población La Villa. 
Programo Nocional de V,,.iendo Prog~sivo. 
Sindícoto de peSG¡;¡dQre,i y Busos de l\Jpakle. 
1996. 
Neboo Gom.ólP..r. Art1. 

Bíbliogrofro: 
co nº 86. Revís1o Oficial del Coleg o de Al-quit@clos de· Chile. Od/ 

• Porcimelro; 

Superlícíe d terr no; 
Núrneto de hobitonles: 
Der>sidod; 

Suelo póblico: 
Su@lo privado: 
Supeníci,;i víol ~ 
5up~tfi cie espdcio-libre: 
5up. Consrruicb: 

• Núrner·o de porcelo.s: 
Superficie d parcelo: 
Tamaño de parce.lo: 
Porcentaje/ocupoc1ón d_ parcelo; 
Porcentoje/ espacio -1 ibre: 

• Número de viviendcrs: 
SupEn1de de 11iviendo: 

Sis!emo Conslrud¡110: 
Mol riolldod principol: 

6.300 m2. 
180 

106 hob/ho. 

10,500 m2 
6,500m2 
3,880 m2 
6,620 m2 
1,080m2. 

20 unidodes 

32Sm2 
1.3.iQS mi~ 
11% 
89% 

30 
36 m2 

E"111.1cluro de madero, modero de tepe, revestimíento e.xferior de 
lier~o golvanizado. 
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"E~te progrorno se inserlo en el morco del Programa de Vivi~ndo 
Progresivo (P.V.P) del Minislerio de Vivienda y Urbonisrno. 
Es te- beneficio a los lomilias que viven en sitios do1odos de cas tos 
s· ni ario$ y/o fcimi lla:o ollegodos que no dísponen de soh1dones de 
viviendo alguno. El P.V.P consta d~ dos. elopas. no simultáneas, ni 
consec:ulivos; lo, primeto consis e en lo oblención de un sitio 
urbontzodo con uno inf-roesiNdvro son1torio, cuyo vol ores de 140 UF. 
Lo wgufl o, i:ern:spo11de o lo construcción e un módulo de metro¡e 
variable, que S-:'.'OMXCI a la crueld, con. valor de 70 Uf 

lo fundación Hogor de Cristo eslá desorrnllondo el Programa de 
SegJJndo tlopo de Viviendo Progre:;ivo, cuyos obj..,tivos $0n lo$ 
sigu ien1es; 
l. Opfimf:i:e1r el uso del suelo. Los ten-enos de los fom1lios li"'1L un 
promedio de l 60 m2 (lotes de 9x 18 m); por lo tonto, lo viviendo se 
pion o en dos pis-o~. 
2. El proyei:'.1o descirrollado contempla dos dormitonos de superficie 
~de 20.36 m2 en un :;egundo plso estrvc:lvrado en 6ose o oneles 
prE!lobricados de p1l'"to, los que se mon!o sobr el envigado d@ piso; 
éstos o su vez, sobre pilares compuestos de pino de 5" J<4 ~ cinclodos en 
zopotos de ~undocr6n y con d¡ogonoles entre pilores poro evitor lo 
torsión y pandeo. Quedo vn segundo hobilitado, ein lonlo el pnmer 
piso, estructurodo y con radier (m.edio superficio:;o 9.30 m2), paro que 
los familias pvedon cerrar el perlme ro con di:;linlos tipos de 
moli¡-rio les de bojo costo; conduyendo con lo viviendo de- olr dedor 
de 50 r"l'\2 co11slrvidos. 

Lo coronc10 de recursos permite consfrJJ1runo pcrie de lo 111viendo 

c;le inlfivo (desarrollo progresivo); :;i se c:onslruye el primer piso es més 

r:J1 fíd l lo ejecución del 5@9Undo. odemós que este crec•mienfo lene 
com resuhante, en lo rnayorío de los cosos, 1 no conskucción del 
s 9t..1t'ldo piso, sin.o qu'3 uno agregación de piezas ~in 11ingiJ.., fipo de 
plonifícoción. 

3. lo solución propuesto es lipológico, pero el emplazomi no y el 
d1sei'>0 del rimer piso deben responder a los dim nsion~ y 
morfología de la caseto sonilario exisiente, tomoños predíole.s, 
no1mos de lo Ordenen.za generol de Conslrvcc1ón y Urbanismo, ele. 
El primer píso que:do pro ectodo poro que el desarrollo progn:sivo 
onduyo con uno \>Jviendo pla 1Íicada; las lom1l1 s deben ce or 1 

espacio del primer piso (eslor-comedor)con ropide1, yo que 101> 
dormi o rios están en e l segundo píso y el baño en el primero. 
4. Eo relodón ol dis ño, lo que des1oco es el volumen de lo escole1 o, 
que rE!sponde o lo rosonle cbligodo por los dimensiones predloles; 
• slo produce un qvieb er¡ lo vivíendo. 
5. Lo~ ~ilios yo es1án hobitodos onles del inicio de lo consln.1cci6'l, los 
fomilios >1ive en medioguos qu - deben ser desormodos, lo que les 
provoco uno gron aogv.:.tlo; es pot ,..sto qu.:. lo pi-.:.lob1icodón a lo 
lose fundamen1al del programa, ya qu tiene como resu llan1e lo 
soluc:iónterminocbenunpoz,om6 1mode lOdíos.( ... )Po AO 

Chile. 
R1o:nc.o. 

Población El Esfuerzo. 
Programo Mejcramienlo de Bor.rio. 
Fundación de Viviefldos Hogar de Cristo. 
1995 . 
Korin HoHmonn R1vod i o . rq. 

Bibliogmfia: 
Ca 1ri0 86. O l., Nov., Die, O, 1996. RevistQ Oliciol del Col gio de 
Arqi..titi dos d Chile. 

• Par6rnelros: 

Superfide d Tem~no.; 
Númsro de habitan <>s: 
Den$idod: 

Swperfici.., construí o: 
Suelo pÚbl ico: 

S...relo privado: 
Supe1ffcie llial': 
Superficie verde: 
Superlkie equipomien!os: 

• Superficie de porc"'lo: 
Tmnoño de pcrrcelo: 
Número de parcelo: 

• s1~1emo Cons ruclivo: 

l ,5 a 
360 

218 hob/ho 

3,000 m2 
4,852 m2 

9,600 m2 
2,952 m2 
1,900 m2 
838 m2 

l60m2. 
J 1.6x2A rnls. 
60 unidades 

Modero. 
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Chile. 
Quilacura. 

Población El Sauce. 
Programa Mejoram iento de Barrio . SERVIU 
Viviendas Hogar de Cristo. 
1995 . 
Karin Hoffmann Rivadeneira. Art. 

Bibli ografía: 
Ca nº 86. Oct., Nov., Dic. O, 1996. Revista Ofi cial del 
Colegio de Arquitectos de Ch ile. 

¿? Parámetros : 

Superficie de Terreno: 
Número de habitantes: 
Densidad: 

Suelo públ ico: 
Suelo privado: 
Superficie vial: 
Superficie de Equipamiento: 
Sup. Espacio li bre: 
Superficie constru ida: 

¿? Número de parcelas: 
Superficie de parcela: 
Tamaño de parcela: 

11 ha. 
2400 
218 hab/ha. 

27, 121 m2 
64,000 m2 
23 ,000 m2 
18,900 
4,000 m2 
16,800 m2 

400 unidades 
160 m2 . 

Porcentaje/ocupación-parcela: 
9xl 8 m2. 
26% 

Porcentaje/l ibre-parcela: 

¿? Nº de viviendas: 
Superficie de vivienda: 

¿? Sis.tema Constructivo: 
Material id ad pr incipal: 

74% 

94 unidades. 
42 m2 

Prefabr icado de madera. 
Madera. 
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Plano de conjunto: 
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Chile. 
Sanlio90 de Chile.Eje- orier le-ponien1e ula Granja" 

Proyecto MH!a lemu . 
1989- 1990 
Fronai;co Vergóro O r~. Arqui edos . 

Bíbliogrolío: 
Revisto ARO n" 24. 

El 01 igen del p1 oyecto esló n lo inve>ti9oción fONOECYT. • Porómetros: 
"Lo r'Odicociór~ de dos o m& lomifics en un lote, uno e:strategio poro fa 

de11sificoc1ón de Sontiogo" de los orquítecios Vergoro y Palme.; la que 
c.u.lmJnCl con la publicación del libro: "El loL de 9i:J 8 .;n to 
enc1'Vcijcdc1 hcbitac:ional de hoy" (1992) • 

"S traro d vno operoción de sitio de hoc onos 25 oños, en lo 
qu@se consln.J'l'eron cos'3f(JS sani orio!. (1978). 
Poro reolrzor el proyecto se estudicron 40 cosos qve lormobon 4 
pasof es. Los pobladores oproboron lo ideo de rod1cor los olfegodos 
en 1 mismo sirio que residen oduol~nte, por ser estos en oosi todos 
los C-QSOS lomiliores y po ·el orrcigo ol lugor, tanto de los propieto11os 
como de los allegados.{ ... ) • 

El trazado y la porcelaciÓn se. reolízo o partir de. uno cuod1ícula 
de 9x9 mis., que originan pasajes de 9 mis. De ancho y parcelas de 
9x LB mts El espacio público esló c:oostiloido por una tramo de tres • 

lemenlos: 
•A. Los colle5 moyo~ que otrovieson lo po'b loc1ón. 
B. Perpendk.ulores o llos ;o;stón los pesajes. longltudín,ole-s que 

van vniendo p¡az s, donde eslón; la c:crpíl lo, el comedor; lo sede 
$Ocia!, le. bibJioleca y le. concho de fvlbol. 

C. Uniendo los pasajes antes menc:ionc1dos1 existen otros 

elernen os derrieflorlo["lgitud, en estos úhimos $e ubko["I el proyecio.{
--}pog2. 

"El cl"E!dmienlo de lo coso en un piso es lo hobi uol. yo que 
consiruir un seg1.Jndo piso es ecoonómico y lécnicomenle dllícil. Esto 

signi~ico queol crecerlo llÍVÍendo, éslo hendi;;o soturorel 1e«eno. 

Lo ideo paro e:>lo primero etapa es que no fuero vno viviendo 
completo, de eso monero se cometería el error que los viviendo~ 
mínírno oduoles, que no contemplan ve1dade omenle en ~u diseño 
el hecho de que nrngunq fomilío se vo o quedor con 36 m2., que los 
ompliodones: se dorón o lo largo de los oños. Es enlonces porle d 
uno vwíendo mO}'or, que se logro en el tiempo v que nvnco dejará de 
cambiar. Esto no quilo q1Je debo ocogi;;ir l'no fornilio q1;e 'lln primero 
instando debetá quedar inslo loda (en su prime a e!opo) e11 esto 
viviendo in icial rnós sus 18 rnts. De una con:>lrucción como lo 
medioguodel Hogorde-Crislo.f-. 31e6mts.). 

Es.la doble condición de ser una obro en sf mismo y a lo vez polis 
de uno obro mayor, nos llevo o 11er e$1o primero elopa como un 
volumen inicial de uno oerlo ll\Onumentolidod, en el sentido d 
conlener medidas que sobrepasan los necesidades rnerQTTiente 

funcionoJes.( ... JEs e valumen inicial deb.; incnlivor el crecimienlo en 
oltlJro; poro esto desde el comienzo debe 1 ner d05 písos. 

S uso lo co~to sonitorio poro tlSlrucluror el envigado d 1 
segvndo piso y o su Ve7. solucio11cir el problem.o de odosomiento que 

s.e produce hoy enlra lo costo.o y lo v1,,.iendo. El volumen inic1ol 

con~ene lo cosefot .. -1 
Lo ubicación en el tern:ino de estos vohímenes inidole.s, permlte 

01"90'níz. r longi1udinolrnente las amplraciones perro obterie uno 
viviendo, de todo el lorgr.>, qv"" ·enfrenta un el( erior onnodo por 
anle¡ordrn porr6n, palio.( ... rpag.3 

Número abitonles: 320 (es11modos] 

Número de p<1rcelas: 40 unidodes 
Supe1ficiedi:po1c: lo: 162 m2 
Tarnaño de porceh 91t 18 m2 
Porcenta¡ _/ocupoc1ón de porcelo; 46% 
Pon;ento¡e/~pocio libre de parcelo: 54% 

Número de ·tiviendos: 
Superficiecon!rlrvido: 

SisiernoCorisJru ivo: 
Moleriolrdod p ncipol: 

40unidodes 
74m2 

Modero 
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"El .:.onjuto ( ... )Fu.;, proyectodo en 1994 y lerTnínodo en <Jbril de 
199-5. CorTesponde o un progr-omo del MINVU denornlriodo 
"Progrorf\o Especial paro Trabajodore.s~ (P.f. T), en el po.11iciparon 

vorios nlidodes orgamzodoros. 
Estrvd1,1rcdo o poriirde lo operluro de lo ovenido Son Corloo, el 

desarrolle del proyroo -que formo poned un conjutllo mayor, con 
víviendos de dile ente valor- S<:l co form6 en base a gran es 
monzones. con vi'os i;9oondorios en sv pelimelro y su subdivi='ión con 
pasajes no colineoles, d@ monerci de corlar lo velocidc1d de los ílujos 

{ ... ) y esca oro la ma911itvd del proyeclo o las moraonos mós 
pequeñas. Lo!> ejes vehiC\Jlores perol los y perpendiculares o Son 
Carlos son ab1e 1os y corlados por las óreos verdes y ec¡uipamien1os 
que, i;;n formo concénlrodo y equidi&tonfe enlre si, don el equi librio 
necesario pom el d.,,,sahogo de los z.onos de alto r:!ensidod 
poblodonol . 

Lo:s viviendas de 46.55 rn2. Son de alboñilerio de bloque de 
c:emenfo refo1"2odo, sus especificaciones c:orresponden o uno obro 
gn.ieso hobitoble: con olguno5 t rrnlf'laciones como ventano!; de
olurninio, plntura ~etlor .;;on hidrorrf!pelente, boldo:srn cerámico en 
l., piso, boño y cocina piniados, iino de pol1esler refonodo, ~ja 
exleriot y cierras de plac:o ~itre lotes. 

El desafío profesional apunto o lo mayor rodonoltzoción y 
coordinocu:,11 c:onslrudiva o est11.1civrol qve perrmto, por una 
canlidad de rei::L1r:sos fijos (360 a 400 UF), obtener el mejor proyeclo 
con mayor superficie. "Pog.60. 
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Ch de. 

Vi[Ja Bernardo Leighton. 
Avdo. San Coilos, e/ lo Balonz.a. Poe1i te Aho. 
1994-1995. 
Mínislerio de Viviendo y Urbanismo .MINVU. 
Programo Hob tocionol PET. Progromd Especial para Trobojoclores. 
Carlos E.Mddonodo Fnndl. Arq. 

Bibliografio; 
Ce. 86. Oci. Nov. Dic. 1996 . Rev1slo Of1c1ol d..,I Colegio de 
Arquitecto de Chile. 

• Parámelros: 

Superficie del Terreno: 
Número de Hobí1onles: 
Densidad; 

51J~o público: 
Suelo privado: 

Superfici vi af: 
$t,1perfide "erde-público: 
Superficie c:1cinslruido: 

• Número de parcelo$: 
Superficie de pare lo : 
Tamoño: 

• N" de Vivlendos: 
Superficie de Viviendo: 

• Sislemo Cons rudivo: 
Mol¡;;riolidod prrncipol: 

117,000 m2 
4,860 

4 15 hdb/ho. 

41,1901'1'12 
70,980 m2 

39,000 rn2 
2,000m2 
37,665 m2 

840 vnídodes 
84.5 m2 
6.5x13 m,s. 

81 O vivn~ndas Unifomiliores. 
46.55 m2. O pc r1 omenlo. 

Albanileria Re.forzodo. 
Bloqu cemento. 



Plano de conjunto: 
1/ equipamiento; 21 área verde 
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uSe enmarco en el segundo IJamodo C1 propueslo pública de 
1995, que hoce el SERVIU Me ropolitono o lo:; dileren es emprescs 
conlrolistos. Este llama o se diferen<:íci de los onte1 rores por una serie 
di:- n1Jevos normos den tro de lo:i bo:o,es ecnlco~ eo lo que se relieni! o 
los tí pos de 11ivi deis, superficies mínimos, orientoc:í6n y orgonizoc:íón 
d los drculociones ·,erticoles. Se incorporo tombiéii uno "corto d 
int nsiones• del SE VIU o los controlistas, en espeicial o los 

orqu1!edos, donde se pide m""¡oror los con¡unlos o rra11és d"" venos 
recomendocoones que apunten o ese objelivo. Algunos de ~los son: 
-Disponer los bloques, de tol man ro que conformen uno lroma que 
def.l"lo espacios úhles paro el uso odeeuado y enc:uentro de los 
vecinos d coda copropiedad ... 
-Esroblt!!cer uno co unicodóri o rgánico y fluido en!re les 
copropiedodes los :z.onos de uso comunitario::. donde se ubican los 
<:qulpom ~enlos .. . 
-Dife ericia lípologfas, dirneMioi;es, aÜura-s y d;sposlción de los 
bloqLtes con el fin de consegu ir ~endimienlos de dens;dad necesarios, 
rn jor orientación de los r cinlos habitables, variedad am1onfa del 
conjunto.( .. ,) 

Emplazado en ef limite urbano al ur de SQntiogo de Chile, 
cercano al rio Moipo, en un S!oiclorque no pr""5en1a vno lromo urbano 
definido. No.s impulsó a planleor un lo eo donde lo relod6n enlre lo 
vivienda y 'I espacio público fuero enlendída ::omo un gron bordo, 
generando oe.s ocios da dish,, tos oe.sc las( ... ) Es así como cven con 
espacios dentro de lo:; copropiedades, áreas verd~ en la conjunción 
de estas y otros !ale5 como juegos infanliles .. mullicanchas, ate., Que 
preleriden salisfooo' los Mcesidodes des rvidcs de lodo E?I cocijunto, 
todo c:omunic:odo a través de uno organización de la tromo urbano 
median e el diseño de vías, como col les y pa.!iajes, rEKJl:zcdo medien 
cmdones verdes que amorliguon los Hu¡os v@hkulores y estrvcturon el 
con unto. 
El bloque en formo de ,,TH está compue'Siopo 4 deparlome los por 
piso, d& 2 ipologíos, vnido.:; por la zono de cirCLJlod611 vertical qve 
esta inc.orporodo ol edilicio, quedislribuye a los 3 pisos.( . .. ) 
lo Viviendo: Exisferi 2 1ipos.: 1.0 crujíci simple( ... )2. De crnjío 
dobl ( .. ) fat d p am-wlo se entrega con las erminodones básicos 
y con la loggio, boño un dorm11ono( ... )Se bvsco que las personas 
complelel' el resto de los tabiques d'il OCll'i!tdo a r.us copocidodes y 
necesiclacles del núcleo familiar! pag.7 5 -76. 

Chile. 

Población Francisco Coloane. 
A11G11ido Santo Roso ci" O 1300.Puente Alto . 
Santiago de Chile. 
1995-1996. 
Pfogramo Hobitocianol: Vivienda Bás1ca1. 
Modolidod SfRVIU-METROPOLJ TANO. 
Camilo A. Mori Corte-1. Arq . 

Bibliogral o ; 
conº 86.0ct/ no.../ dtc./ 1996. Revisto Ofrdal del Colegio d 
.Arquifectos de Chile. 

• Porómetros.: 

51Jperficie de lerreno: 
Núm o de hobitont s: 
01:1nsidod: 

Suelo público; 
Svelo privodo: 

Superfíc:íe 11íoL 
So.iperficie Espoc:io-p..'.iblir.:o: 
Superficie de Ec¡uipamienlo. 
Superficie cons!rvida: 

• N1'.imero de parcel0$: 
Svperficie. de porcelc1: 
Tomoño: 

• Superlic:h~ por Oeporlomenlo: 
Número d!O' Viviendos/Oep os. : 

• Sislemo Conshol'.livo: 

99,731 r:n2 
4)52 

4 75 hob/ho. 

33,SOO m2 
55,000 m2 

28,000 rn2 
5,500m2 

12,000 m2 
51,816 m2 

4'2 m2. 
1188 viv. Tipo "Cn 

Alboiii lerio R~forzodo. 
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LIMA 
FICHAS. POLÍTICAS HABITACIONALES, PLANES Y 
PROGRAMAS 



CULTURA, NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO
ARTICULACIÓN DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN EL URBANISMO LATINO AMERICANO Y EL CASO DE LA CIUDAD DE LEÓN - NICARAGUA

8.3. POLÍTICAS HABITACIONALES, PLANES Y PROGRAMAS EN PERÚ

8.3.1. CONCURSO EXPERIMENTAL DE VIVIENDA - PREVI DE LIMA - PREVI-06

CIUDAD. LIMA
INSTITUCIÓN. GOBIERNO PERÚ - NACIONES UNIDAS (FONDO ESPECIAL PARA EL
DESARROLLO)
PERÍODO. 1967 - 1975
GOBIERNO. BELAÚNDE TERRY
DOCUMENTO. PROGRAMA PREVI-LIMA

ORIGEN Y DIAGNOSIS

El programa PREVI-Lima fue planteado por el Gobierno del presidente

Belaúnde Terry a los organismos internacionales del Fondo Especial

para el Desarrollo de Naciones Unidas. Este programa tenía la

finalidad de desarrollar nuevos conceptos y técnicas en el campo de

la vivienda urbana destinada a la población pobre.

Este programa fue desarrollado como un conjunto de tres

operaciones. La más extendida y publicada ha sido su fase inicial

dirigida a promover el Concurso Internacional de Proyectos de

Vivienda. El primer proyecto piloto perseguía la mejora del diseño y

construcción de viviendas con nuevas tecnologías. Los resultados de

este objetivo se obtendrían del Concurso Internacional. El segundo

proyecto piloto, pretendía desarrollar técnicas para mejorar la calidad

funcional de las viviendas por medio de la rehabilitación y mejora del

ambiente comunal. El tercer proyecto piloto fue orientado al

desarrollo de técnicas para el establecimiento de nuevos

asentamientos y destinado a la población de escasos recursos

económicos, en general, para todo aquel que necesitara adquirir

suelo para vivienda o comunidades carentes de servicios e

infraestructura básica y equipamientos sociales. Este proyecto

además promovió la construcción de vivienda con programas de

auto-ayuda y participación popular.

P á g i n a 684 | 849



CULTURA, NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO
ARTICULACIÓN DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN EL URBANISMO LATINO AMERICANO Y EL CASO DE LA CIUDAD DE LEÓN - NICARAGUA

Posteriormente fue planteada la evaluación y utilización de estos tres

proyectos <pilotos> como experiencias a incorporar en los programas

y políticas habitacionales del gobierno de Perú. Las intenciones

iniciales del concurso ponen de manifiesto la necesidad de

complementar la construcción de las viviendas con programas de

desarrollo social: educación, desarrollo comunal e higiene familiar, así

como, con el buen uso y mantenimiento de la administración de las

viviendas y las edificaciones comunales.

BASES DEL CONCURSO
PREVI-LIMA

Las bases del concurso tenían por objeto desarrollar métodos y

técnicas para reducir los costos de construcción de las viviendas y

elevar la calidad de diseño de las mismas, también, mejorar las

unidades comunales en función de los requerimientos de las familias

de bajos ingresos.

El objetivo de este concurso fue materializado con la construcción del

barrio de 1.500 viviendas en un terreno de cuarenta hectáreas

ubicado a 8 kilómetros de Lima, próximo a la carretera Panamericana.

El terreno formaba parte de un sector mayor de cuatrocientas

hectáreas que servirían para su posterior ampliación.

El programa del concurso estableció requisitos obligatorios,

recomendaciones y conceptos generales para el diseño del mismo. A

continuación, presentamos de manera esquemática algunos de estos

requerimientos:

CUATRO REQUISITOS OBLIGATORIOS Y DOS RECOMENDACIONES
GENERALES ESTIPULADOS PARA EL CONCURSO:

1. Las parcelas individuales deberían tener una superficie mínima de
80 m² y máxima de 150 m².

2. La superficie techada de la vivienda no debería exceder un mínimo
de 60 m² y un máximo de 120 m², incluyendo los patios.

P á g i n a 685 | 849
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3. La estructura de las viviendas debía calcularse para soportar la
ampliación de una planta superior. La altura de las viviendas podía ser
de una o dos plantas.

4. El diseño de las viviendas debía basarse en un módulo dimensional
de 100 milímetros. Las diferentes soluciones tecnológicas y
procedimientos constructivos deberán someterse a este módulo.

RECOMENDACIONES GENERALES

Debía incluirse información sobre los modos de vida en el Perú que

proporcionara nuevas pautas sobre conceptos y reinterpretaciones

sobre el problema, superando la visión de los estándares.

Debería buscarse simplicidad en el diseño y economía en la

construcción de la vivienda. La reducción de los costos de la vivienda

y otros edificios fue uno de los objetivos básicos del concurso.

CONCEPTOS GENERALES DE DISEÑO356

Como criterio general de diseño fue indicado en las bases del

concurso: tener en cuenta la organización de la comunidad, las

características del problema habitacional y buscar el logro de una

mejor forma de vida que tenían como principal destinatario las

familias de bajos ingresos económicos.

356 Resumen tomado de DÍAZ, Aníbal. “El proyecto experimental de viviendas (PREVI), a la luz de los años

transcurridos desde su culminación”. (Cfr. SALAS: 1992: 307)
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Fue además un concepto general de diseño el hecho de considerar

que la comunidad comprende familias con diferentes recursos

materiales y con necesidades heterogéneas de espacios para las

viviendas, que no están en correspondencia directa con los ingresos

económicos y recursos disponibles de las familias. También, debía

considerarse que estos recursos tampoco serían proporcionales al

crecimiento y desarrollo de las familias. Es decir, que se trataba de

contemplar el proyecto de viviendas de diferente importe

económico. Adecuar el costo a la demanda, recursos disponibles,

necesidades espaciales, y tamaño de cada tipología de familia.

En este sentido, fue previsto de forma genérica el diseño de las

viviendas compuestas por 2 o 6 infantes con la posibilidad de

expansión y alojamiento en el futuro hasta de 10 personas

aproximadamente.

En lo referente al costo y recuperación económica de la inversión de

las viviendas, el proyecto pretendía abarcar una sección

representativa de familias de ingresos bajos. No obstante, estas

familias debían tener posibilidades de destinar un porcentaje de sus

ingresos a la adquisición y financiación de sus viviendas. El sector al

cual se buscaba atender (en el año de 1968) abarcaba las familias con

ingresos familiares aproximadamente de 70 y 145 USA al mes.
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Como concepto general para el desarrollo urbano de los proyectos de

viviendas fue indicado el criterio de vivienda unifamiliar de baja

altura y densidad en parcelas relativamente pequeñas y agrupados

en cinta, terraza o alrededor de espacios comunales. Fue considerado

que esta disposición de vivienda urbana era adecuada perfectamente

a las realidades socioeconómicas de las familias de bajos ingresos y

era compatible con las determinaciones sobre densidad y uso del

suelo que fijaba el Plan de Desarrollo Metropolitano de Lima.

Además, ofrecía considerables posibilidades para nuevos desarrollos

tecnológicos, diseño de vivienda y de comunidades.

Todos los diseños de las viviendas, así como la tecnología de la

construcción deberían estar basados en el concepto de flexibilidad y

de crecimiento progresivo (horizontal y/o vertical), para favorecer el

carácter dinámico y cambiante de las familias que integran la

comunidad en su aspecto social, cultural y económico.

RESULTADOS DEL
CONCURSO

El concurso fue convocado oficialmente en marzo de 1969. A finales

de septiembre del mismo año fueron conocidos sus resultados. El

evento estuvo organizado en dos secciones. Una para equipos de

arquitectos peruanos y la otra para equipos de arquitectos

internacionales invitados. Los equipos peruanos presentados fueron

26 en total.357

357 Para una lista de sus nombres véase: GRICHENER, S. (Diciembre 1970) “PREVI/PERÚ: Un Intento al más Alto

Nivel”. Revista Summa nº 32. Buenos Aires.
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Como fue observado, la participación extrajera la conforma buena

parte del antiguo grupo Team X (1953)358. El proceso de selección de

los equipos invitados no está documentado en las publicaciones. Fue

lamentable la escaza participación de arquitectos latinoamericanos.

La selección de los proyectos ganadores debía escoger tres proyectos

de cada una de las secciones. Los equipos seleccionados en la sección

de equipos peruanos 359 fueron:

a) Elsa Mazzari N., Manuel Llanos J.

b) Fernando Chaparro T., Víctor Ramírez G., Víctor Smirnoff B.
Wyskowski.

c) Jacques Crosuse D., Jorge Páez E., Ricardo Pérez León.

En la sección de equipos internacional360 fueron seleccionados:
a) Atelier 5.

b) Herbert Ohl.

c) Kikutaki & Asociados, Maki Kurokawa & Asociados, Noriaki
Kurokawa & Asociados.361

358 Entre los equipos de arquitectos internacionales invitados figuraron: James Stirling (Londres), Knud Svensson

(Copenhague), Esquerra, Sáenz, Urdaneta, Samper & cia. (Bogotá), Atelier 5 (Berna-Suiza), Toivo Korhonen

(Helsinki), Herbert Olh (Frankfurt), Charles Correa (Bombay), Kikutaki, Maki, Kurokawa (Japón), J.Luis Inñiguez de

Onzoño, Antonio Vázquez de Castro (Madrid) Oskar Hansen (Varsovia), Aldo E. Van Eyck (Amsterdam), Candilis,

Josic y Woods (París), Christopher Alexander (USA).
359 Ver gráfico: F24_PREVI-LIMA / PROPUESTA CHAPARRO, RAMÍREZ, SMIRNOFF Y WISZLOWSKI. PERÚ, 1968 En:

VOLUMEN 2. APARTADO H. ANEXO. MATRIZ OCCIDENTAL. Acápite 8.3.
360 Véase gráficos de algunas propuestas internacionales: Aldo Van Eyck (F19) y Christofer Alexander (F20). En:

VOLUMEN 2. APARTADO H. ANEXO. MATRIZ OCCIDENTAL. Acápite 8.3.
361 Ver gráfico: F23_PREVI-LIMA / PROPUESTA KUROCAWA & ASOCIADOS. PERÚ, 1968 En:  VOLUMEN 2. APARTADO

H. ANEXO. MATRIZ OCCIDENTAL. Acápite 8.3.
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LA UNIDAD-
EXPERIMENTAL
PREVI-LIMA

En 1970 fue iniciada la planificación y construcción de la Unidad

Comunal Experimental PREVI-Lima. Su desarrollo estuvo integrado

por la participación de varios equipos profesionales

interdisciplinarios, que trabajaron en coordinación con los arquitectos

participantes en el concurso. La dirección del proyecto escogió a 26

equipos de los 47 presentados a concurso. Estos equipos de trabajo

debieron coordinarse para la construcción de La Unidad Vecinal

Modelo, que debía contar con 500 viviendas unifamiliares-tipo, más

escuela básica, kindergarten, sub-centro comercial y equipamientos

para deportes y recreo.

En opinión de Aníbal Díaz, algunos de los aspectos de Diseño Urbano

y Arquitectónico a destacar en la experiencia de construcción de la

Unidad Comunal-Experimental son:

-Deficiencia de funcionamiento del Núcleo Sanitario tipo PREVI.

-Baja altura de los cercos perimetrales de las viviendas.

-Casi nula ocupación nocturna de las áreas de parqueo de vehículos
de la urbanización por falta de seguridad en las mismas.

-Reducida altura piso-techo de algunas viviendas, con una altura de
2.20 m. El uso ha demostrado que dicha dimensión es muy baja para
las condiciones climáticas y culturales del contexto.

-Difícil conservación de las zonas verdes dispuestas en superficies
inclinadas en los parques y en las superficies inclinadas de la barrera
sonora de tierra frente de la urbanización.
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-Las losetas cuadradas de concreto (0.6x0.6x0.05 m) utilizadas en la
pavimentación de las vías peatonales no resultó satisfactoria. En
algunos casos fueron fácilmente sustraídas, y en otros, sufrieron
ruptura por flexión o simplemente han perdido su nivel y disposición
originaria.362

OBSERVACIONES A LOS
PROYECTOS
PRESENTADOS363

El proyecto Experimental de Vivienda PREVI-Lima constituyó una de

las experiencias más importantes en el campo de la vivienda social de

bajo coste realizado en Latinoamérica. Esta iniciativa fue un intento

significativo en el terreno de la innovación, experimentación y

reflexión sobre la vivienda popular que logró reunir la atención

internacional de profesionales de prestigio.

Después de aproximadamente cuarenta años del inicio de esta

experiencia, el problema de la vivienda en los países del tercer

mundo se ha agudizado, y a pesar de ello, esta situación cada vez más

acuciante no parece captar la atención pública ni profesional en

nuestro tiempo. Las publicaciones y artículos especializados del

urbanismo de “élite” no parecen interesados en debatir estos temas.

362 DÍAZ, Aníbal. “El proyecto experimental de viviendas (PREVI), a la luz de los años transcurridos desde su

culminación”. (Cfr. SALAS: 1992: 307)
363 Los datos han sido tomados de LAND, Peter. (Marzo /Abril 1994) “Twenty Years after PREVI-Lima”.

Architecture Design nº 2. Vol. 11. p. 53-59.
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El giro hacia las economías de mercado, la mundialización y el clima

global no prestan la debida atención a las necesidades y demandas de

vivienda de los países periféricos. Artículos como los de Candilis,

Christopher Alexander y otros equipos profesionales de prestigio en

la décadas de los 60 y 70 ya no llenan las páginas de las revistas

especializadas de la arquitectura y el urbanismo. La atención parece

centrada en los grandes proyectos de imagen espectacular, o en las

nuevas alternativas urbanas preocupadas por resolver los problemas

exclusivos de los barrios de alto nivel económico.

En esta línea de acción, movimientos como el New Urban parecen

únicamente dar respuestas clientelistas. Sus propuestas no tienen

repercusión significativa en la problemática de la ciudad

Latinoamericana. El lenguaje formal recurre a las más rancias

reminiscencias estilísticas de la historia proponiendo nuevas

imágenes de arcadias perdidas, reservadas a las clases sociales con

poder adquisitivo.

Volviendo a nuestro tema, en general podemos resumir que los

aspectos más valorados por el jurado del PREVI-Lima gravitaron

alrededor de aquellas aportaciones técnicas que facilitaran la

producción masiva de vivienda o el abaratamiento de los costos de

construcción a través de métodos tradicionales o prefabricados.

Por otra parte, fue notoria la falta de atención relativa a los aspectos

de buen emplazamiento en relación al tejido urbano de la ciudad

existente. La planificación viaria del sitio fue resuelta, en general por

todas las propuestas, a través de esquemas de circulación que

recuerdan a los polígonos habitacionales del movimiento moderno

posteriores al congreso CIAM.
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La idea de calle como entidad urbana componente de una trama, fue

disuelta en la idea de pasaje residencial con circulación vehicular

restringida, concepto que tiene la ventaja de reducir los costos de

urbanización, pero que por otra parte, convierte la urbanización en

un recinto cerrado al resto de la ciudad, con las consecuencias de

aislamiento y exclusión que esto comporta para la vida del barrio y las

relaciones con otros tejidos residenciales futuros.

Las actividades generadas por los equipamientos, en muchas

propuestas fueron ubicadas en los bordes del barrio, siempre en

relación determinante con la movilidad y el transporte viario, en

perjuicio, algunas veces de la actividad al interior del barrio.

Otras valoraciones de la unidad-experimental PREVI-Lima, sostienen

que en términos técnicos, el concurso sí estimuló nuevas ideas

constructivas de prefabricación. Sin embargo, con más perspectiva en

el tiempo, se ha observado que el problema fundamental no fue la

distribución del dinero en forma más eficiente por metro cúbico de

hormigón, sino que, la forma de incorporar el capital de mano de

obra disponible de los participantes en el proyecto fue también clave.

La innovación técnica debió permitir que los propietarios pudiesen

ellos mismos ampliar fácilmente sus viviendas.

En cuanto a la segregación circulatoria entre peatones y vehículos, las

soluciones propuestas lograron esta separación. Pero también ha sido

observado que otras formas de convivencias urbana –comercio-

típicas en Latinoamérica y asociadas al transporte público

desaparecen en beneficio de una mayor tranquilidad vehicular.

Por otra parte, los vecinos expresaron lejana la posibilidad de poder

adquirir para el barrio otros equipamientos públicos como negocios,

policía, iglesia, etc.
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8.3.2. PLAN DE VIVIENDA DEL GOBIERNO PERUANO “REVOLUCIÓN HABITACIONAL
EN DEMOCRACIA” - PVGP-07

CIUDAD. LIMA
INSTITUCIÓN. MINISTERIO DE VIVIENDA Y CONSTRUCCIÓN. EMPRESA
NACIONAL DE EDIFICACIONES
PERÍODO. 1980 - 1985
GOBIERNO. PRESIDENTE FERNANDO BELAÚNDE TERRY
DOCUMENTO. PLAN DE VIVIENDA DEL GOBIERNO PERUANO 364

DIAGNÓSTICO

Este Plan de Vivienda del Gobierno Peruano explica que la llamada

“Revolución habitacional en democracia” sería implementada

durante el período que abarca el quinquenio de 1980 a 1985. El

mismo Plan fue resultado de un largo proceso de preparación iniciado

desde 1945 con la construcción de las primeras Unidades Vecinales y

consolidado por el anterior Plan de Viviendas del Gobierno

Democrático del presidente Belaúnde Terry entre 1963 y 1968.

El diagnóstico de la vivienda incluido en el Plan de 1980-1985

describe la situación financiera a travesada durante los distintos

períodos de gobierno del Presidente Belaúnde Terry:

“Las condiciones financieras y crediticias han variado sustancialmente en
esas cuatro décadas. Durante el gobierno del presidente Bustamante y
Rivero, prevalecía aún una cierta estabilidad cambiaria y era posible la
colocación de valores inmobiliarios a moderado interés (6%) siendo el de
mayor prestigio la cédula hipotecaria”. (PVGP: 1980-1985)

364 BELAÚNDE TERRY, Fernando. Plan de Vivienda del gobierno peruano 1980-1985. “Revolución en democracia”. Editores
ENACE. Empresa Nacional de Edificaciones. Lima, 1985.
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La documentación de este Plan señala, además, que había sido

creada la “Corporación Nacional de Vivienda” y que fueron

autorizados “bonos” con características similares a la cédula

hipotecaria anteriormente citada. La emisión de estos bonos permitió

la construcción de la Unidad vecinal nº 3, así como, más tarde en el

tiempo, la edificación de la Unidad Vecinal Matute. Esta última con

un ligero incremento de la tasa de interés financiero superior al 6%

inicial.

El gobierno del Presidente Belaúnde Terry, quién personalmente

como presidente de la república y además, presidente de la Comisión

de Obras Públicas de la Cámara de Diputados y cofundador de la

Corporación de la Vivienda, calificó las condiciones de financiamiento

y créditos en el país como demasiado “cambiantes”, situación que fue

recogida y explicada en la memoria del Plan 1980-1985:

“Por ese entonces, el dinero se había encarecido. La Cédula Hipotecaria
rendía un interés del 9% aunque los depósitos de ahorro producían
solamente el 5.5 %. Poniendo en práctica una disposición, que había
estado olvidada, se autorizó al Banco Central Hipotecario a convertir los
depósitos de ahorro en cédulas, [...] beneficiándolos con el mayor interés
de dichos valores. Gran cantidad de ahorro fue captada por dicho banco
que tuvo suficiente disponibilidad para participar activamente en el plan
de vivienda de 1963-1968. El plan también utilizó, en gran medida recursos
del seguro social, entidad para la cual se construyeron importantes obras y
se completó el plan de <unidades vecinales> hasta entonces inconcluso.”
(PVGP: 1980-1985)

Cabe enfatizar que el nuevo gobierno de Fernando Belaúnde Terry,

en 1980 tuvo que enfrentarse con una situación económica financiera

muy distinta a la experimentada en su anterior gobierno (1963-1968).

El crecimiento de la deuda externa había dado lugar a una elevada

inflación que terminó por desarticular el mercado de los valores

inmobiliarios. A partir de entonces, fue imposible colocar valores

inmobiliarios con tasas de intereses aceptables.
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Concisamente, el diagnóstico de la situación de la vivienda formulada

por el Plan “Revolución habitacional en democracia” puede ser

descrito en los siguientes puntos:

-A consecuencia del incremento vegetativo de la población y de las
tendencias migratorias registradas en Lima, en el período que
abarca entre 1968 a 1980, la población se había duplicado y
presentaba además, un incremento significativo en 22 ciudades.
Todas ellas con más de 50.000 habitantes y ubicadas en la Región de
la Costa del país en su mayoría.

-La población en los Asentamientos Humanos Espontáneos llamados
Pueblos Jóvenes había aumentado de un 9.5% en 1961 a un 25% en
1980. Este incremento de población fue localizado,
aproximadamente, en un 50% del área de Lima-Callao.

-También fue notorio en este período el Incremento de la deuda
externa.

-Destacó con repercusiones negativas la desarticulación del
mercado de valores inmobiliarios, debida a la inflación y el aumento
de las tasas de intereses hipotecarios.

-El incremento de la Inflación monetaria fue otro de los fenómenos
económicos que afectó directamente al sector de la vivienda.

LEMA

El lema del plan de vivienda “Revolución habitacional en democracia”

que corresponde al período de 1980 a 1985 del Gobierno de

Belaúnde Terry queda explícito perfectamente en la siguiente cita del

documento:

“Era a todas luces necesario rediseñar una política habitacional realista,
teniendo en cuenta el proceso inflacionario y la constante devaluación
monetaria. Muchos se habían cruzado de brazos ante una situación tan
compleja (...), el gobierno aceptó el desafío y respondió con ideas
imaginativas que bien pueden colocarse bajo el rubro: “Revolución
Habitacional en Democracia”. (PVGP: 1980-1985)
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Finalmente, el mismo documento hacía énfasis en la convicción de

actuar hasta en las situaciones más adversas, porque se puede y

debería hacerse obra de interés social. Es simplemente cuestión de

imaginación, perseverancia y espíritu de humana solidaridad. El Plan

de Vivienda propone: -según palabras del mismo presidente- <Hacer

de los desposeídos pequeños propietarios>.

DESTINATARIOS

La documentación del Plan de Vivienda señala como destinarios del

mismo, un amplio abanico de la población peruana, desde quienes

tienen la posibilidad de responder ante un préstamo hipotecario de

tipo social, hasta aquellos que necesitan un financiamiento total para

la adquisición de la vivienda, y quienes en un nivel de menos

capacidad económica tienen que recurrir a programas como el banco

de materiales.

La cita literal en la que puede observarse con claridad el concepto, y

la manera coloquial, como el mismo Presidente Belaúnde Terry

explica el amplio espectro de los destinatarios del Plan y los diversos

programas implementados, dice:

“Al acercarse el término de mi segundo período: hay miles, cientos de miles
de familias que han logrado pasar el umbral de la casa propia sin haber
acumulado previamente grandes capitales. Hay casos como el de los
maestros, en que ese tránsito de la pobreza a una cierta afluencia
elemental se hace sin adelanto de ninguna clase, financiándose tanto la
hipoteca como la cuota inicial. En otros, en la mayoría de los casos, la
hipoteca social que hemos creado cubre el 90% de la inversión. La
propiedad se logra por el ahorro paciente y tenaz pero bajo el albergue
protector del techo propio. Para estratos menos pudientes de la sociedad
hemos diseñado el Banco de Materiales. Familias precariamente alojadas
o carentes de vivienda recurren a él para obtener, en condiciones
favorables, los elementos necesarios para la autoconstrucción.” (PVGP:
1980-1985)
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OBJETIVOS

El Plan de Vivienda “Revolución habitacional en democracia” formuló

los siguientes objetivos:

1. Lograr “tasas reducidas de interés preferencial, prioritariamente en
programas de mejoramiento urbano, en nuevas obras de infraestructura
sanitaria y electrificación en los asentamientos humanos populares, a
través de proyectos ejecutados en forma individual y también asociativa o
comunal. (...)

2. Proporcionar créditos baratos “…en la habilitación masiva de lotes
urbanizados, con o sin vivienda básica y en la edificación de nuevas
viviendas con el doble propósito de atender los requerimientos
habitacionales de la familia peruana y dinamizar la industria de la
construcción, a fin de contribuir al incremento de los puestos de trabajo y
fortalecer la economía nacional”. (PVGP: 1980-1985)

3. Complementar estas obras con el “…abastecimiento de agua
potable y alcantarillado y de mejoramiento de las existentes en el
ámbito nacional.” (PVGP: 1980-1985)

ESTRATEGIAS
FINANCIERAS

El principal pilar del Plan fue la <hipoteca social>. Las fuentes

principales de los fondos de este mecanismo financiero fueron:

“Los fondos provenientes de las fuentes del ahorro a través de las
Mutuales del Banco Central Hipotecario los que necesariamente
demandan una tasa de interés elevada y los fondos que provienen del
descuento en planilla que se descarga a las empresas y trabajadores
obligatoriamente hasta cierto nivel, en el sistema del Fondo Nacional de
Vivienda (FONAVI). Dichos recursos, producen un interés simbólico que
promediados con los recursos de los fondos mutuales, dan una tasa
moderada, variables, con relación a las distintas proporciones en que se
emplean los fondos provenientes de esas dos distintas fuentes, una cara, la
otra barata. Se hace posible de esa manera que el plan no tenga el límite
de los recursos procesados por planillas sino que pueda sumárseles un
aporte adicional proveniente del ahorro privado.” (PVGP: 1980-1985)
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Con esta estrategia recaudatoria, el plan logra otorgar la hipoteca

social con un interés financiero más bajo que la tasa comercial

imperante en el mercado. Además, el Gobierno había establecido la

llamada “cuota creciente”, que permitió graduar las aportaciones de

recursos económicos en el tiempo. Es decir, que las aportaciones

realizadas por las familias fueron dosificadas en mensualidades o de

forma trimestral y anualmente, en lugar de ser homogéneas a lo largo

del proceso hipotecario. Con esta estrategia lograron ser menores en

su comienzo (cuando más esfuerzo económico tiene que realizar la

familia) y mayores al final del proceso del préstamo hipotecario,

situación que permite más accesibilidad a los programas de

préstamo, según las posibilidades del beneficiario y el proceso de

inflación económica, planteado como inevitable.

Un aspecto importante a destacar fue la aplicación del seguro de

desgravamen, a través del cual, al suceder la muerte del jefe de

familia de forma inesperada, sus herederos adquieren el bien

automáticamente, cancelando la deuda hipotecaria en su totalidad,

libre de cargas. Este aspecto introducido en la financiación

hipotecaria “ratifica y conforma” la bases y principios sentadas en el

primer Gobierno de Belaúnde Terry.
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BANCO DE LA VIVIENDA

El Banco de la Vivienda fue otra de las columnas vertebrales de este

Plan, orientado especialmente a las clases populares. Una de las

estrategias de éste consistió en agilizar y hacer eficiente la hipoteca

social, así como, proporcionar la inversión necesaria para la

urbanización, las infraestructuras básicas (agua potable y servicios

eléctricos) en los asentamientos de ocupación espontánea y

periféricos, que por su propio origen carecen de estas dotaciones.

Como medida esencial para cumplir el anterior objetivo, el Banco de

la Vivienda formuló disposiciones legales que otorgaron recursos al

50% por debajo de la tasa que impera en el mercado libre de crédito.

(PVGP: 1980-1985)

BANCO DE MATERIALES

El Banco de Materiales constituye otra herramienta esencial de este

Plan. Su puesta en marcha persiguió transformar las zonas periféricas

ocupadas por asentamientos espontáneos, de modo que las

edificaciones pudieran ser consolidadas con materiales dignos. La

redacción del Plan fue optimista en la descripción de este programa,

pues, pretendía introducir “orden y criterio” en el caos urbano de los

tejidos espontáneos. Resulta interesante transcribir el texto del Plan

en el que es explicado este objetivo que pensamos es demasiado

pretencioso en su finalidad, en tanto, la consolidación de la

edificación con materiales dignos no garantiza la buena forma del

tejido urbano, si estas intervenciones no están acompañadas de un

planeamiento urbano preciso. Observemos lo dicho por los

redactores del Plan:
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“Finalmente la creación del Banco de Materiales es el pilar que sostiene el
templo de la vivienda del hombre en el Perú. Inspirado por la realidad
urbana del desarrollo informal de nuestras ciudades, el crecimiento
espontáneo y casi siempre caótico de las zonas periféricas. El Banco de
Materiales se concibió como una entidad apta para poner orden y
concierto en el desorden urbano y para convertir deleznables chozas y
precarias construcciones en estructuras consolidadas, dotadas de servicios
elementales…” (PVGP: 1980-1985)

Sin embargo, resulta de gran interés observar el mecanismo de

gestión utilizado por el programa del Banco de Materiales, porque su

gestión consiguió unos beneficios que restituyeron el mismo proceso

de transformación urbana. Leamos en adelante, cómo a través de la

compra masiva de materiales fue conseguida una caída de precios en

los mismos.

“El Banco de Materiales otorga préstamos a 30 meses, con un período de
gracia en materiales de construcción que adquiere en forma masiva, y por
consiguiente, en condiciones sumamente económicas. Como su propósito
es competir con el comercio establecido, el Banco valoriza los materiales
que presta, al precio de mercado. La diferencia entre ese precio y el que se
obtiene de forma masiva permite financiar una notable rebaja de la tasa
de interés que es aproximadamente la tercera parte de la que rige en el
mercado. No siendo una entidad de lucro, el Banco puede transferir ese
beneficio, disponiendo además de otra fuente de recursos.” (PVGP: 1980-
1985)

INSTRUMENTOS PLANES
Y
PROGRAMAS

Frente a la realidad y situación económica encontrada al inicio de

este gobierno democrático fue considerado de urgente necesidad

cambiar el enfoque de la política de vivienda y por eso fueron

diseñados el Plan Nacional de Vivienda y el Plan Nacional de Agua

Potable y Alcantarillado.
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Para posibilitar estas acciones y realizar la obra referida fue necesario

modificar la estructura orgánica y administrativa del Ministerio de

Vivienda y Construcción creándose básicamente dos empresas:

ENACE, para ejecutar los programas habitacionales integrantes del

Plan de Vivienda 1980-1985, SENAPA y sus filiales, para desarrollar el

Plan Nacional de Agua Potable y Alcantarillado.

METAS Y ALCANCES DEL
PLAN DE VIVIENDA

Las metas y alcances evaluados en el corto período de ejecución que

abarca de 1980-1982 fueron logrados con la realización de programas

dedicados a la Habitación Urbana, Edificación de Viviendas y

Equipamientos Urbanos. Estos programas generaron los resultados

más significativos en la historia del Perú, concisamente, podríamos

destacar los siguientes datos:

-55,000 unidades de viviendas construidas en más de 200 licitaciones
públicas.

-Ejecución de obras que corresponden a la habilitación urbana de
alrededor de 10 millones de metros cuadrados y aproximadamente 2
millones de metros cuadrados de área techada; con proyectos
localizados en casi la totalidad de capitales de Departamento, las
principales ciudades de provincias y algunas ciudades fronterizas.

-Más de 350,000 peruanos han concretado sus aspiraciones de casa
propia. El fruto de la labor desarrollada por ENACE se tradujo en las
siguientes cifras:

-8,955 unidades corresponden a viviendas unifamiliares.

-17,227 apartamentos.

-8,988 núcleos básicos.

-23,278 lotes de servicios.
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OBRAS DESTACADAS EN
EL
PERÍODO (1963-1968 /
1980-1982)

En el período que comprende desde 1963 a 1968 fueron realizadas

obras de edificación habitacional y urbanas de gran importancia, su

materialización pretendía satisfacer la creciente demanda de vivienda

de interés social. Destacan por su envergadura las siguientes

intervenciones:

-Las Unidades Vecinales: nº 3, Matute, Rimac Alexander, Borboncitos,
Centro Residencial Huampani. Los agrupamientos residenciales: San
Felipe, Santa Cruz, Mirones, Ventanilla, San Juan de Miraflores, Juan
XXIII, Túpac Amaru y otros de similar relevancia en el ámbito
nacional.

En el último período de gobierno del presidente Belaúnde Terry

(1980-1985) fueron edificados los conjuntos habitacionales

siguientes:

-Conjunto habitacional Lima Tambo (1985) con 3000 unidades y
próximo al distrito de Monte Rico, construido para sectores de altos
ingresos.
-Conjunto habitacional San Borjas, para sectores de estratos
medios.
-Complejo habitacional de Santa Rosa, construido para sectores
medios.
-Complejo Cueto Fernandini, localizado en la zona popular de
Surquillo.
-Complejo Habitacional Dammer Muelle.
-Complejo Habitacional Julio C. Tello.
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LEYES SIGNIFICATIVAS
DEL
PERÍODO

El decreto más significativo del período fue el Decreto Legislativo

número 149 del 12 de junio de 1981. Dicho decreto fue

implementado a través de la transformación de la Ex-empresa de la

Administración de Inmuebles del Perú (EMADIPERU) como resultado

de la transformación de los órganos ejecutores de Lima capital y las

provincias del Ministerio de la Vivienda. Su finalidad era constituir un

órgano de muy alta eficiencia empresarial con la necesaria flexibilidad

en su operatividad para estar en condiciones adecuadas de lograr las

metas y alcances trazados por el Plan Nacional de Vivienda.
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Perú . 
Tumbes. 

Andrés Araujo. 
Proyecto de emergencio Tumbes. 
Pion de Viviendas del Gobierno Peruano. 
Empresa Nocional de Edificaciones. 
1980-1985. 
Felipe Sottler. Arquitecto 

Bibliografía: 
Revolución Hobitocionol en Democrociol. Pion de Viviendo 
1 980- 1 985. Empresa Nacional de Edificaciones. 

• Porómetros: 

Superficie del terrena: 
Número de la tes/parcelas en servicia: 
Número de lotes/total: 
Densidad/ aproximado: 

• Programa: 

120 .39 ha 
500 ejecutados 
3,261 

Equipamientos: Mercado, 150 lates comerciales 
1 Centro de educación Básico 
5 Centros de educación infantil 
1 PIP 
1 Correo y telégrafo 
1 Parque 
5 lotes para otros usos 

Especificaciones Ténicas: 

Muros: losas prefabricadas de concreto de 50 mm. 
Columnas prefabricados. 
Piso: Cemento liso. 
Cubierto: Asbesto cemento. 
Ci menloción: losas de cemento pobre de 2" espesor. 
Instalaciones: red de agua vista. 
Desogüo convencional en bolorfo paro 4 parcelas. 

Electricidad: instalaciones vistas, lijados con grapas. 
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Perú. 
Departamento Lombayeque. Proveía. Chidoyo 

Proyecto Cerro Pon. 
Pion de Viviendas del Gobierno Peruano. 
Empresa Nocional de Edificaciones. 
1980-1985. 
Carlos Willioms. Urbanista 
Teresa Gordo. Arquitecto 

Bibliografía: 
Revolución Hobitocionol en Democrociol. Pion de Viviendo 
1980- l 985. Empresa Nocional de Edificaciones. 

• Parámetros: 

Superficie del terreno: 27 ho 
Número de lotes/parcelas en servicio: 1,394 e jecutados 
Densidod/oproximodo: 

Equipamientos: 
Porcelos poro comercio, salud educación, centro comunal y 
recreación. 

• Especificaciones Técnicos: 
Sistema constructivo convencional. 
Muros: lodrillo cerámico 
Piso: opisonodo en ambiente múltiple, falso piso en baño. 
Cimentación: concreto ciclópeo. 

Urbanización: 
Veredas: sobre base consolidado de materia l de sitio, con 
uno copo de imprimación osfóltico. 
Pistos y estacionamientos: pavimentados, con carpelo 
superficial asfáltica colocado sobre una base granula r 
compacta. 
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Perú. 
Lima.Distrito Chancay Provincia Huaral 

Andres de los Reyes Buitrón. 
Pion de Viviendas del Gobierno Peruano. 
Empresa Nocional de Edificaciones. 
1980-1985. 
Osear Tong Pou Song. Arquitecto 

Bibliografía: 
Revolución Hobitocional en Democrocial. Plan de Vivienda 
1980-1 985. Empresa Nocional de Edificaciones. 

• Parámetros: 

Superficie del terreno: 
Número de viviendas: 
Número de habitantes: 
Densidad/ aproximada: 

• Programa: 
Tipo de vivienda: 9 1 unifamiliares 

4 casos tiendas 

• Equipamientos: 1 CEI 

1.948 ha 
95 
760 
390 hab/ha 

1 lote/parcela poro otros fines. 

• Especificaciones Técnicas: 

Muros: ladrillo k.k. 
Piso: loseta viníilica en salo, comedor, hall, dormitorios, 
loseta 
corriente en baño y cocino, cemento en patio. 
Cubierta: losa aligerada con torta de barro. 
Cimentación: concreto ciclópeo. 
Puertos: modera machimhembrodo. 
Ventana: madera con vidrio simple. 

Urbanización: 
Veredas: concreto. 
Pistas: asfalto. 
Estacionamientos: asfalto . 
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Perú. 
Departamento de Piure. 

Ignacio Merino. 
Pion de Viviendas del gobierno peruano. 
Empresa Nocional de Edificación. 
1980-1985 
Alvaro Castro. Urbanislo 
Vivionne Ridoull. Arquitecto 

Bibliografía: Revolución Hobitocionol en Democracia. Pion de 
Viviendo 1980-1985. Empresa Nocional de Edificaciones. 

- ·-'.,... . , ... - . . ·~· -- . =.' ~- . . 
• Par6metros: 

Superficie do terreno: 
Número de lotes: 
Tipo do Jote: 

• Sislemo construdivo: 

Especificaciones Técnicos: 

Cimentación: concreto ciclópeo 

40.5 ha 
1 ,5ó 1 con servicios 
7 54 con servicios 
807 con núcleos básicos. 

Convencional 

Muros: ladrillo de arcillo (soga de 15 cm.) 
Cobertura: Lodrillo postelero sobre loso aligerado de 1 7 cm. 
Pisos: cemento frolochodo en ambiente múltiple. 
Puertos: modero mochimbrodo en exterior, controplocodo en 
ba"o y mamparo de fierro en ambiente múltiple. 
Ventanos: morco de fierro con vidrio transparente simple. 
Acabados elderiores: soloqueodo y pintado en ambiente múltiple, 
torrojeodo en baño, torrojeodo en cielo roso, mayólica de 15 cm. 
En duchos. 

Urbani2oción: 
Veredas: concreto simple. 
Pistos y estacionamiento: afirmado can una copa de imprimación. 
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FICHAS. PROYECTOS CONCURSO PREVl-LIMA 



~ 
u 
> 
"' z 
~ 
o 
e _, 
< 
~ 
"' "' :::> 
a. o a: 
a. 
....... 
< 
~ 

Pe.-., 
Fundo E Noron¡ol O .. ttito de Son Mortln de Porres-Umo 
Concurso PREVl-Limo. 
Programo de No >es Unidos. Gob.erno de Perv 
1968.:976 
Aido \'on Eyel Atqu 'eclO 

B1bl1ogrolio 
Aldo Von Ey<k. Works Borkhou;er, Pvbl1,he'1 for Arch1tecture Bosel 
Bosl6n°&rrn 1999 

lo estructuro urbano formado por lo viviendo se derivo de 
uno 09rvpoc16n pMcopol, lo cual opero 1ndepend1entemente de 
lo VlVlendo ltpo ut tzodo Lo formo de lo tramo no corresponde o 
lo formo 0<1ogonol de los cosos, 011 
cuodrodos, re<tongulores, rombos y formos lo~s pu<!den •~r 

empleados de igual modo 
lo ventojo pnncipol de lo coro hexagonal con su muro 

perimetrol bo¡o, es que este desaliento adiciones hechos por los 
habitantes. en cualquier dirección, con lo cual podría conllevar o 
lo perdido del e~poct0 eilerno o luz 1nte11or, un frecuente 
deson'Olfo en lo coso l>ecno en barriadas Es os/ que los coros 
son óoseflodos de modo 1ol que el desorroUo de odw:t0r>es t.l1ru 
no puedo trabo orse en contra de los mc1ores tn1ereses de 1os 
ocupantes 

lo coní1guroci6n esto coroclenzodo por tres bandos de 
v1v1endos ogrvpodos y separados por un número de voos 
locohzodos lo mós oponodos po>obles 
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Perú 
Concurso PREVl-LIMA 
1967-1976 
Christofer Alexonder 
And Center for Evioronmentol Structure. 

Bibliogrofío: 
Christofer Alexonder 
Houses Generoted by Portterns. Berkeley-Colilomio. 

"De acuerdo con nuestro proyecto, el óreo contiene mil 
setecientas veinte y-seis viviendas con una densidad de 
oproximodomente cuorento y tres cosos por hectóreo. El ancho del 
lote individual es de 5,20 m. y su longitud varía entre 13 m. y 27m., 
dependiendo de los necesidades individuales. 

Cada vivienda es diferente, dado que su configuración 
definitiva depende de un proceso de selección ideado poro que 
cada familio puede elegir su futuro viviendo de acuerdo con su 
presupuesto y necesidades individuales. En consecuencia, el piona 
general debe ser entendido como un bosquejo preliminar de un 
conjunto imoginorio de unidades, puesto que oun cuondo lo 
morfologio de la organización seo lo mismo el conjunto definitivo 
se determinoró cuando codo uno de los futuros propietarios hoyo 
hecho su respectivo selección. 

El conjunto total está dividido en vorios células o grupos de 
veinte o setenta viviendas. Estos células han sido concebidos como 
islas peatonales rodeadas por una calle de mono única que 
conectan o las áreos de estacionamiento, ubicados en lo periferia 
de la célula. 

Lo ideo de célula se generó en lo intención de posibilitar o sus 
futuros habitantes lo erección en lo mismo de uno atmósfera único 
y propio. En otros palabras facilitarles, o través del uso del entorno, 
lo posesión del mismo. Además de los células, el proyecto contiene 
tres configuraciones superpuestas: el sistema de calles, el circuito 
de senderos peatonales y el sistema de núcleos de actividades. 

Los vehículos circulan alrededor de las células a través de 
calles secundarias de mono único que se conectan con los áreas de 
estacionamiento ubicados sobre lo entrado o los células. El espacio 
de estacionamiento ha sido determinado sobre lo estimación de 
que un 50% de los habitantes poseen automóvil. 

El poseo es al columna vertebral del sistema peatonal, 
compuesto de un circuito de senderos de loto densidad peatonal. 
Núcleos de actividades comunes, pequei\os espacios verdes, 
servicios comunales y negocios están ubicados o intervalos 
frecuentes o lo largo del poseo. 

Los facilidades y servicios comunales han sido agrupados con 
el criterio de dor o codo uno de los núcleos de actividades un 
carácter especifico y diferenciado. 
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Perú. 
Concurso PREVl-LIMA. 
1968-1968 
Esguerra, Soenz, Urdaneta y Samper. 

Bibliografía 
Arch1tectural Review nº 178. 1985. 

Las bases de este proyecto no es un nuevo concepto de vivienda; 
pero si la adopción de unidades vecinales que permitan combinar la 
alto densidad con lo posesi6n individual de lo propiedad Uno ventoto 
adicional de este enfoque se encuentra en lo colectivizoci6n de 
servicios y comunicoc16n. 

En lo mismo dirección lo supervisión de espacios abiertos, 
seguridad de vehiculos con moror, óreos de tvego de nu'los y 
temporalmente los viviendas vacantes est6n asegurado por lo 
proxom1dod de otros viviendas y esto genero el desarrollo de un 
espíñtv de comu nidod. 

Se o frecen veinte tipos diferentes de viviendas, lodos creados o 
porlir de los mismos componentes b6sicos, poro ost focil1tor lo 
construcción en sene 



Perú. 
Concurso PREVl-LIMA. 
1975. 
F. Kurokowo & Associotes. 

Bibliogofío 
Summo nº 32, 1970. Buenos A.res. 

/ ~·\,. . . .- . 

Lo formalización del conjunto apunto o lo continuidod del 
espacio público en sus mórgenes, con lo formación de ogrupaciones 
triangulares de viviendas alrededor de un espacio comunal central. 
los rutas de circulocion nacen como extensión de estos espacios 
públicos centrales, denominando al complejo entre espacio comunal 
y rulos de circuloción " todo-correo" o "cinturon ·; concepto que 
significo su noturoleza multifuncionol. 

Lo disposición diagonal de los " todo-correos o cinturones 
multifuncionoles· articulo los zonas de juego, parvularios y facilito los 
relaciones comunitarios que por su configuración tienden a 
centralizarse en el espacio. 

En el conjunto se emplean dos tomo~os de parcelas, y en codo 
una de ellos es cloro lo diferenciación entre uno tono funcional 
habitable, o tro de servicios y uno zona de posible extensión que prevé 
los necesidades de crecimiento de lo familia. Esto cloro diferenciación 
funcional en lo viviendo facilito lo utilización de sistemas 
prefobricodos adicionales que posibilifo lo auto construcción en lo 
fose de extensión de lo viviendo. 

•El m<\todo de construcción empleo concreto pre -vaciado 
poro los paredes y pisos, los que estón armados en combinaciones 
simples o dobles dependiendo de los condiciones de cargo. Lo 
cimentación es pre-vaciado ( ... ); bien trobojodo puede conducir o 
economías de lo construcción. 

El diseño ele los cosos separo servicio de viviendo y todos los 
cosos tienen un patio cent rol; el tamaño del mismo depende de lo 
acomodación de lo viviendo. El diseño de lo coso incluye 
propuesto poro zono de equipo de servicio incluyendo cocino, 
sonitorio y almocén. Este acercamiento ol diseño de cosos o bojo 
costo puede producir estos elementos. 

El diseño completo poro lo comunidad propone uno 
sepa roción de peatones yvehlculos, y vistos con jard ines y canales. 
Algunos miembros del iurado consideran, sin ernbargo, que el 
óreo público central es demasiado extenso poro ser usado de una 
manero sotisfodorio. • ¡ ... ¡ Pc19.4ó 

Lo viviendo tipo estó formado por un cuerpo olargodo que se 
desorrol lo en dos plantos y dos volúmenes de uno planto, 
añadidos o l cuerpo principol, que delimiton el patio. 

El acceso o lo viviendo se puede realizar desde los extremos 
del volumen estrecho y permite olconzor un ambiente compuesto 
por lo cocino, el baño, el núcleo de los escaleras y el patio, que 
divide el óreo social de los dormitorios. Lo planto superior consto 
inicialmente de dos clonmitorios que pueden llegar o ampliarse. 
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Perú. 

Concurso PREVl-LIMA. 
1969-1973. 
Chaparro, Ramírez, Smirnoff y Wiszkowski. 

Bibliografía: 
Summa nº 32. Dic. 1970. Buenos Aires. 

• ... el diserio de lo urbanización obedece o un criterio 1 .1 que 
define con todo doridad el afincamiento de núcleos familiares 
alrededor de un centro comunal y dos subcentros. 

Esto unidad puede repetirse y acomodarse lócilmente en el resto 
del óreo de propiedad del promotor, tantos veces como seo 
conveniente y necesario, hosto cubrir una súper unidad 
outosulrciente 

Sobre el óreo propuesto se ha extendido una cuadrícula modular 
que ha servido de base poro el trozado de todos los componentes 
urbanos (vivienda-espacios-servicios), reticulodo que responde o 70 
M y múltiplos. 

El criterio de planificación de lo unidad vecinal ha permohdo 
zonificar claramente las 6reas de servicio y de habitación; establece 
uno mayor integración físico entre estos dos componentes, osí como 
también ofrece mayor posibilidad poro el logro de una metor 
organizoción de lo comunidad, que es un de los objetivos 
programados. 

El esquema víol propuesto poro lo ci udod en los bases del 
Concurso establece desde ya uno VIO-eje transversal de topo CC 
{vehiculor); adem6s, se propone una voo peatonal como eje 
longitudinal En lo confluencia de estos dos voos se ho proyectado el 
establecimiento del centro comunal de lo unidad vecinal "[ ... ]Póg SS 
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CULTURA, NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO
ARTICULACIÓN DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN EL URBANISMO LATINO AMERICANO Y EL CASO DE LA CIUDAD DE LEÓN - NICARAGUA

8.4. CUADROS COMPARATIVO DE TEJIDOS URBANOS RESIDENCIALES EN

CIUDADES DEL CONO SUR

En apartados anteriores de este anexo han sido presentados esquemas analíticos de los casos de

estudio reunidos según el mismo criterio de representación gráfica y escala. Estos dibujos han

puesto de relieve los temas, elementos y dimensiones de cada una de las soluciones urbanísticas

y arquitectónicas de los tejidos residenciales. A partir de estos gráficos se pretende estudiar la

Estructura Urbana, Sistema Viario, Sistema de Equipamientos Comunitarios, Sistema de Espacios

Públicos, Agregación parcelaria del Conjunto y el grano de la Edificación; la forma de la calle,

relación Parcela - Edificación, y los tipos de soluciones de viviendas.

Para tal finalidad son presentados tres cuadros comparativos que contienen las dimensiones y

parámetros de los proyectos ejecutados en diferentes ciudades del Cono Sur. Estos cuadros

comparativos responden al siguiente orden: cuadro de Índices Urbanísticos; cuadro Parcela-

Edificación y cuadro de Tipos Edificatorios. La observación de los parámetros contratados

permite señalar algunas observaciones:

CUADRO 1. ÍNDICES URBANÍSTICOS

-La densidad de los proyectos oscila entre 475 y 106 habitantes por hectáreas.

-El número de viviendas hectáreas varía entre un máximo de 118 y 18 viviendas,

aproximadamente.

-La superficie máxima de vivienda es de 132 m2 y la mínima es de 36 a 42 m2.

-El porcentaje de la superficie de suelo público, cuantificada en cada proyecto, no parece

establecer una tendencia determinante. Fluctúa entre el 13 y 66% de la superficie total del

proyecto, rango contenido en proyectos con tamaños de 1.5 y hasta 14.5 ha de superficie.

Considerado estas dimensiones, se considera que no es posible realizar ninguna generalización

o criterio.

-El aprovechamiento del suelo privado oscila entre el 40 y 80% de la superficie total del

proyecto.
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-El porcentaje de suelo de dotaciones oscila entre 1 y el 17% de la superficie total del suelo. En

este caso, no conocemos las razones que han podido influir en cada contexto para determinar

las reservas de suelo. Cabe preguntarse si existe la posibilidad encontrar dotaciones próximas al

proyecto.

CUADRO 2. PARCELA Y EDIFICACIÓN:

-La dimensión mínima del frente de parcela es de 6.5 metros y la máxima de 13 metros.

-La profundidad mínima de 18 metros y la máxima de 27 metros.

-Las dimensiones más reiteradas son las de parcelas de 9x18 metros en el caso de los proyectos

de Chile.

-La superficie de parcela mínima es de 80 m² y la máxima de 330 m².

-El porcentaje de ocupación de las parcelas oscila entre un mínimo del 11% y un máximo de  del

46%.

-Las características socioeconómicas de los programas y soluciones arquitectónicas elegidas,

determinan el máximo de edificación en las parcelas. En consecuencia, la superficie de suelo

libre en la parcela se mueve en rango del 49 al 88%.

CUADRO 3. TIPOS EDIFICATORIOS:

-Las dimensiones de la edificación oscilan entre una unidad mínima de vivienda de 5.10 m x 5.10

m x 3.5 m. de altura.

-El número mínimo de habitaciones es de 3 y el máximo de es de 6.

-El número de dormitorios es de mínimo 2, máximo 5.

-La superficie de construcción de la solución mínima es de 36 m² y la máxima de 93 m².

-La relación m²  de dormitorio por persona oscila entre un mínimo de 3 m² y un máximo de 5.5

m². Los cálculos de este coeficiente se han hecho sobre un  número de 6 personas por familia.

P á g i n a 717 | 849



Cuadro comparativo. Indices urbanísticos 
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n2 ha 1ab/h¡ 
1 Villa Berna rdo Leighton 4 .860 11,7 415 
2 Población El esfuerzo 360 1,5 240 
3 Población El Sauce 2.400 11,0 218 
4 Población Feo. Coloane 4.752 10,0 475 

5 Población La Villa 180 1,7 106 
6 Población Solidaridad 500 2,5 200 
7 Campamento Rene Schneider 408 1,3 314 
8 Barrio de empleados provinciales asoc. 1.815 14,4 126 
9 Barrio Conet 134 0,6 
10 Conjunto habitacional Penn 267 2,2 121 
11 Barrio Jardín A. Sastre 1.442 10,9 132 
12 Viviendas El Saladero* 70 0,7 -
13 Conjunto de Viviendas Malabrigo 720 - -

•datos de la primera etapa de proyecto. 

Cuadro comparativo. Parcela-edificación 

PARCELA-EDIFICACIÓN 

.. .. 4i 4i ~ ~ .. 
c. .. 
e c. .. o 

e o ·¡;; ·¡¡ 
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ancho largo 
m2 m2 m2 

1 Villa Bernardo Leighton 6,5 20,0 130,0 
2 Población El esfuerzo 9,0 18,0 162,0 
3 Población El Sauce 9,0 18,0 162,0 
4 Población La Villa 13,0 25,0 325,0 
5 Población Solidaridad 9,0 18,0 162,0 
6 Campamento Rene Schneider 4,0 20,0 80,0 
7 Barrio de empleados provinciales asoc. 12,0 23,6 283,2 
8 Conjunto habitacional Penn 12,4 26,S 328,6 
9 Barrio Jardin A. Sastre 10,0 2S,O 2$0,0 
10 Viviendas El Saladero 10,0 22,0 220,0 
11 Conjunto de Viviendas Malabrigo 10,0 27,0 270,0 
12 Provecto Millalemu 9,0 18,0 162,0 

• Población Feo. Coloane 
• Barrio Conet 

INDICADORES URBANÍSTICOS 
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810 4 7 37.665 43.675 37 
60 so 3.000 4.852 32 

400 42 16.800 27.121 25 
1.188 42 51.816 33.500 34 

30 36 1.080 10.500 62 
100 49 4.900 6.623 26 
68 36 2.450 8.600 66 

345 115 31.500 44.000 31 
27 73 1.271 
45 60 3.850 6.730 31 

270-330* 73 24.525 14 .110 13 
18 132 595 - -

120 67 8.040 - -
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m2 m2 
46,5 36 83,5 64,2 840 
50,0 31 112,0 69,1 60 
42,0 26 120,0 74,1 400 
36,0 11 289,0 88,9 37 
49,0 30 113,0 69,8 20 
40,8 26 39,2 49,0 103 
93,5 33 189,7 67,0 69 

113,0 34 215,6 65,6 345 
74,0 30 176,0 70,4 308 
86,0 39 134,0 60,9 18 
67,0 25 203,0 75,2 120 
74,0 46 88,0 54,3 40 
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m2 m2 m2 % 
2.000 41.675 68.040 58,15 
1.900 2.952 9.600 63 
3.989 23.132 64.000 58 
5.500 28.000 55.000 55 
6.618 3.882 6.500 38 

151 6.472 17.559 70 
2.350 6.250 5.244 40 

17.000 27.000 99.360 69 

1.600 5.130 15.150 69 
3.827 10.283 88.704 81 
- - 3.375 -
- - 32.400 -
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Cudro comparativo. Tipo edificatorio 
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1 Villa Bernardo leighton 
2 Población El esfuerzo 
3 Población El Sauce 
5 Población La Villa 
6 Población Solidaridad 
7 Campamento Rene Schneider 
8 Barrio de empleados provinciales asoc. 
9 Barrio Conet 

10 Conjunto habitacional Penn 
11 Barrio Jardín A. Sastre 
12 Viviendas El Saladero 
13 Conjunto de Viviendas Malabrigo 
14 Proyecto Millalemu 

•Barrio Conet, no está dotado de salón, 
tiene cocina mas comedor integrados. 

TIPO-EDIFICATORIO 
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6,4 9,1 5,5 4 3 24,0 22 

6 6 5,9 3 2 17,5 14 
6 6 5,3 4 2 16,7 10,8 
6 6 2,6 4 2 7.8 9,6 

5,1 5,1 3,5 5 3 18,6 10 
4 20 2,8 6 s 32,0 11,6 

12.4 12 2,7 3 2 32,0 26 
7,7 9,4 2,8 5 4 50,6 14.9. 

9 9 5 3 23,6 18,5 
10 7,9 3 6 3 33,4 13,2 

8,6 15 2,7 4 3 32,0 19 
8,1 9,7 2,6 4 3 27,0 18 

6 6,7 5,4 4 4 21,0 16,7 

.o 
'ü 
u ..., 
5 .. 

;g ., 
e :¡; 8 !l .. :¡; ..., .. .. 

.s::. ·¡; .:. 'e .. ., .. 
e o -~ .. " ·¡; .. Q. :a o ., .. " .5 V .. c. ., .. 

e ., o .. ~ 
e .. 
o c. 

~ 
..... ., E o a. .. o ., .. .. ..., ..., 
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6 2 4,8 . 46,5 6 4 

5,3 1 2,9 . so.o 6 2,9 
5 1 2,0 . 42,0 6 2,7 

4,5 1 2,5 . 36,0 6 2,6 
4,2 1 3,0 . 49,0 6 3,1 
S,7 1 3,0 25,6 40,8 6 S,3 
11 1 3,0 . 93,5 6 5,3 
. 1 2,6 . 73,0 6 8,4 
3,6 1 2,4 . 60,0 6 3,8 
7,3 2 4,2 . 74,0 6 5,S 
3,5 1 4,0 . 86,0 6 5,3 
4,2 1 4,0 . 67,0 6 4,4 
4,7 1 2,0 . 37,0 6 3,2 

Ficha analítica. Tejidos residenciales 
conceptos 
id 
Datos Generales 
Proyecto: 
Proyectistas: 
País: 
Ciudad 
localización: 
Programa: 
Entidades Financieras: 
Ailo de Proyecto: 
Ailo de Construcción: 

Datos Urbanístkos 
Denominación Urbana: 
Superficie de Terreno: 
Número de Habitantes: 

Densidad: 

Suelo Público: 
Suelo Privado: 
Superficie de Equipamientos: 
Superficie de Vial: 

Parcela 
Ancho: 
largo: 
Superficie: 
% de suelo edificado: 
% de suelo libre: 
Coeficiente de edificabilidad: 

Tipo Edificatorio: 
Superficie construida: 
Número de plantas: 
Altura máxima de habitación: 
Numero de habitaciones: 
Vestíbulo: 
Sala·comedor: 
Dormitorios: 
Cocina: 
Aseos: 
Lavadero: 

Solución Tecnológica: 

unidades 

texto 
texto 
texto 
texto 
texto 
texto 
texto 
numérico 
numérico 

texto 
ha 
hab/ha 

m2 
m2 
m2 
m2 

mtsl. 
mtsl. 
m2 
% 
% 
numérico 

m2 
unidades 
mtsl. 
unidades 
m2 
m2 
m2 
m2 
m2 

Sistema constructivo: texto 
Elementos de cierre: texto 
Elementos de cubierta: texto 
Materialidad principal: texto 



cuadro. Políticas habitacionales, planes y programas. Argentina, Chile y Perú 
Periodo 1965 -2005 

Programa Fecha 

Plan de Erradicaión de Villas 1968 

Politica Habitacional 

Programa Experimental de 
Voiendas. PREVl-LIMA 

1971-1973 

1967-1975 

Periodo de Gobierno Autor 

Régimen Militar de Juan Carlos Ongania Ministerio de Bienestar Social 

Gobierno del Presoente Sa~ador 
Allende 

Gobierno del Presoente Belaunde Terry Arqulecto Belaunde Terry 

Institución 

Ministerio de Obras Públicas de 
Buenos Aires y Ejercio Nacional 

Ministerio de Vivienda y Urbanismo 

Objetivos Diagnósti 

Traslado de población desde los 
asentamientos hacia nuevos núcleos Marginalidad 

. . .. . Alto indice de población sin 
Eliminar la segregac1on socio- . . . posibiloades de vivienda 
espacial, Impulso de la prefabncac1on Incremento de los asenta~ientos 
e industrialización, creación de 
barrios urbanizados 

Buscar alternativas de nuevas 
tecnologías de Ja construcción, 
Mejora de la caload funcional de las 
voiendas y su rehabilitación , Nuevos 
asentamientos para las clases 
desfavorecidas 

espontáneos, incremento de la 
iniciativa privada 

Incremento de la población, 
Incremento de la deuda externa, 

Destino 

Familias a erradicar 

Clases menos favorecidas 

Revolución en Democracia 1980-1985 Gobierno del Presoente Belaunde Terry Arqulecto Belaunde Terry 
Mejora urbana, crédlos baratos, 
abastecimiento de agua y 
alcantarillado 

desarticulación del mercado de los más desfavorecidos 

Plan Urbano Ambiental 1996-1000 

SERVIU-Metropoliano 1999 

Gobierno del Presoente Car~s Saúl 
Menem 

Gobierno del Presoente Ricardo Lagos 

Secretaría de Planeamiento Gobierno de la ciudad 

Minist. Vivienda y 
Urbanismo/GobiernosRegionales 

valores inmobiliarios, Incremento 
de la inflación monetaria 

Mejorar la calidad de v~a . 
Transformación de asentamientos en Hacinamiento, Precariedad, Suelo 

inestable 
barrios 

Disminucón déficit de vivienda, 
Priorizar atención a los pobres, Problem urbano y déficit de 
Estandar mimnimo de calidad, Mejora vivienda, Aumento de la población 
ubana 

Clases menos favorecidas 

Lema 

Integración, viviendas 
defin~ivas 

l a vía chilena para el 
socialismo 

Hipoteca social 

Transformación de la 
ciudadad 

Metas 

8,000 viviendas 

Cada familia un vivienda, 
crédios asequibles, Banco 
central finaciador 

55,000 viviendas, Habilitación de 
1 O millones de metros cuadrados 

lnstrument. Propues 
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Proyecto de remo<lelación de Santiago de Chi~ . Pon lntercomunal con 
estructura policentrica, Plan de emergencia-nuevos tipos de viviendas, Planes 
Seccionales CORMU Y CORVI, para asistir a barrios marginales. 

Programa estrategico de centraloades; Programa extendido ciudad y rio; 
Apertura de calles, Saneamiento Programa ordenamiento e integración con territorios limitrofes; Programa de 
Ambiental, Reducción del coste, reordenamiento, completa miento y extensión de la trama circulatoria de la 
Más de 4,000 viviendas ciudad; Programa de optimización urbanistica ambiental del sistema de 

transporte de pasajero y decarga 

Desarrollo urbano, Desarrollo habitacional, Desarrollo de las organizaciones 
sociales 

Evaluación FONAVI 1000 Gobierno del Presoente de La Rua Bonari, Miceli, Colombo, Nazur 
Regularización de los dominios de la Alto co~t~ de la vivienda, __ d 

1 
Asistencia finacienra a Provincias Cofinaciación en la 

Ministerio de Economía de Argentina corrupc1on no recuperact0n e os ejecución de proyectos En 1999, casi 50,000 viviendas 
propiedad otorgados por el Estado créditos ' y Ayuntamientos municipales 



CCS_LISTADO DE TEJIDOS RESIDENCIALES 
LATINOAMERICA, 1947 - 2000 

Proyecto 

01 Concurso Vivienda Soc.ial y espacio Público 

02 Vila San Sebastian. Casa en Los cardales 

03 Casa Escobar 

04 Casa en Tigre 

os El Sauce 

06 Concurso Regional de Vivienda Social Dr. Riva y Espinillo 

07 Concurso Regional de Vivienda Social. Villa Banana 

09 El Esfuerzo 

10 Casa en Palermo Viejo 

11 Casa Seoane 

12 Casa en Belgrano Chico 

13 Conjunto Unión de Ganaderos Rincón Colonial de Guadalupe 

14 Punta del Este Complex 

15 Complejo de 364 viviendas Lomas del Suquía 

16 Condominio Villa Spencer 

17 Edificio Playa Ancha 

18 Conjunto de Viviendas en Corrientes 

19 
Remodelación del Barrio Insalubre NVan Van'~ ·"Venceremos", 
Santiago de Cuba 

20 Casa Núñez 

21 Hábitat Guapulo 

22 Casa 11. Palermo Viejo 

23 Viviendas en Río Grande 

24 Ex-campamento Los Troncos. Comuna La Cisterna. 

25 Lote 10 -Ex-Parque Industrial Pudahuel 

26 Concurso Nacional de Vivienda Popular 

27 Lote 14 Ex-parque Industrial Pudahuel 

28 Conjunto de Viviendas en Argüello 

29 Ex·Campamento El Roto Chileno. Comuna San Ramón 

30 Casa en San Miguelito de Tucumán 

31 Conjunto de Viviendas en Argüello. 

32 Rio Cuarto 

33 Conjunto de Viviendas en Arroyito 

34 Viviendas Agrupadas en Palermo Viejo 

35 Conjunto Residencial los Sauces 

36 Conjunto Residencial Parque Primavera 

37 Conjunto "Claustro de las Fuentes" 

38 Terrazas de Manantiales 

39 Conjunto Residencial Mosquera 

40 Comunidad Echeñique 

41 Casa Benito 

42 San Juan 

Pais Año de construcción Bibliografia 

Chile 2000 AUCA, ne 47. Marzo 2001. 

Argentina 1998 SUMMA n• 36. Abril-Mayo, 1999. Buenos Aires 

Argentina 1997 SUMMA n• 36. Abril-Mayo, 1999. Buenos Aires 

Argentina 1997 SUMMA n• 36. Abril-Mayo, 1999. Buenos Aires 

Chile 1995 
CA n• 86. Revista Oficial del Colegio de Arquitectos de Chile. Oct./ nov./ 
dic./ 1996. p. 40 

Argentina 1995 Revista Suma 

argentina 1995 

Chile 1995 
CA n• 86. Revista Oficial del Colegio de Arquitectos de Chile. Oct./ nov./ 
dic./ 1996 . . 40 

Argentina 1994 SUMMA n• 18. Abril-Mayo, 1996. Buenos Aires 

Argentina 1993 SUMMA n• 18. Abril-Mayo, 1996. Buenos Aires 

Argentina 1993 SUMMA n• 18. Abril-Mayo, 1996. Buenos Aires 

México 1992 Antonio Toca. México: Nueva Arquitectura 2 

Uruguay 1991 

Argentina 1996 ARQUIS. n• 14. Marzo 1998 

Chile 1992 

Chile 1991 

Argentina 1988 
Ramón Gutiérrez. Otra Arquitectura Argentina: un camino alternativo. 
Universidad de Los Andes. Bogotá, 1989. p. 69 

Cuba 1987 Arquitectura/Cuba n• 375 (1992) 

Argentina 1987 
Ramón Gutiérrez. Nueva Arquitectura argentina: Pluralidad y 
Coincidencia. Universidad de Los Andes. Bogotá, 1990. p. 36 

Ecuador 1989 

Argentina 1988 
Ramón Gutiérrez. Nueva Arquitectura argentina: Pluralidad y 
Coincidencia. Universidad de Los Andes. Bogotá, 1990. p. 31 

Argentina 1985 

Chile 1985 CA, n• 42. (Identidad Sfsmica)1985 

Chile 1985 CA, n• 42. (Identidad Sísmica)1985 

México 1984 Alternativas de Vivienda en Barrios Populares 

Chile 1985 CA, n• 42. (Identidad Sísmica)1985 

Argentina 1984 

Chile 1985 CA, n• 42. (Identidad Sísmica)1985 

Argentina 1981 
Ramón Gutiérrez. Nueva Arquitectura argentina: Pluralidad y 
Coincidencia. Universidad de Los Andes. Bogotá, 1990. p. 43 

Argentina 1984 
Ramón Gutiérrez. Otra Arquitectura Argentina: un camino alternativo. 
Universidad de Los Andes. Bogotá, 1989. p. 86 

Argentina 1983 

Argentina 1983 
Ramón Gutiérrez. Otra Arquitectura Argentina. Universidad de los Andes. 
Bogot~, 1989. p 101 

Argentina 1983 
Ramón Gutiérrez. Otra Arquitectura Argentina. Universidad de Los Andes. 
Bogotá, 1989. 

Chile 1983 Enrique Browne. Otra Arquitectura en América Latina. Editorial GG. 

Brasil 1982 Alberto Xavier. Arquitectura Moderna en Porto Alegre. Sao Paulo, 1987 

México 1982 Antonio Toca. México: Nueva Arquitectura 

Uruguay 1981 Enrique Browne. Otra Arquitectura en América Latina. Editorial GG. 

Ecuador 1982 
Diego Oleas. Arquitectura de Ecuador: Panorama contemporáneo. 
Universidad de Los Andes. Bogotá, 1994. p. 105 

Chile 1980 Enrique Browne. Otra Arquitectura en América Latina. Editorial GG. 

Argentina 1982 
Ramón Gutiérrez.Otra Arquitectura Argentina.Universidad de los 
Andes.So otá,1989.p.235 

Argentina 1980 
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43 Conjunto habitacional 456 viviendas 

44 Conjunto habitacional 350 viviendas 

45 Conjunto Residencial Santa Teresa 

46 Conjunto Senillosa 

47 Neuquén 

48 Barrio Centenario 

49 Unidad Habitacional CTM Atemajac 

so El Pozo 

51 Casa de Suecia 

52 Conjunto Chilecito 

53 Ciudad Satélite 

54 Casa Mart ínez Zavala 

55 Villa Permanente 

56 Conjunto Los Carpinteros 

57 Conjunto Habitacional Argentino 

58 Conjunto San Pedrito 

59 Edificio Multifamiliar en la Plata 

60 Villa Soldati 

61 Conjunto Resídencíal Parque CECAP 

62 
Concurso para sucursal Banco Hipotecario Nacional y núcleo de 
Vivienda 

63 Conjunto Habitacional Arturo Soría 

64 Consorcio Universitas 

65 Comunídad Quinta Machita 

66 Conjunto Habitacional Sur 

67 Conjunto de Viviendas 

68 Conjunto Habitacional en Zapala, Provincia de Neuquén 

69 
Plan de Erradicación de Villas de Emergencias. Proyecto n• 17. Lema 
Joaquim 

70 Colonia San José del Pino 

71 Centro Santo Domingo 

72 Conjunto Morón, Haedo, Buenos Aires 

73 
Plan 1233 Viviendas del Sindicato de Empleados Públícos de la 
Provincia de Córdoba 

74 
Casas en La Barra de Maldonado: Santo Domingo de la Calzada, Los 
An elitos, Casa Verde 

75 Conjunto Cerro San Bernardo 

76 PREVI- Proyecto experimental de Vivienda 

77 PREVI- Proyecto experimental de Vivienda 

78 PREVl4 Proyecto experimental de Vivienda 

79 PREV14 Proyecto experimental de Vivienda 

80 PREVl-Uma 

81 PREVl4 Proyecto experimental de Vivienda 

82 Conjunto de Viviendas 

83 PREVI- Proyecto experimental de Vivienda 

84 Conjunto Habitacional de Realojamiento UR 02, Rosario 

85 PREVI- Proyecto experímental de Vivienda 

Argentina 1978 SUMMA n• 128. Septiembre 1978 

Argentina 1978 SUMMA n• 128. Septiembre 1978 

Colombia 1978 Enrique Browne. Otra Arquitectura en América Latina. Editorial GG. 

Argentina 1978 

Argentina 1978 

Argentina 1979 

México 1979 Antonio Toca. México: Nueva Arquitectura 

Argentina 1978 

Chile 1978 
La Casa, el Arquitecto y su Tiempo. La Vivienda Colectiva. Editorial COA-
Madrid. Madrid, Abril 1993. p. 97 

Argentina 1977 

Argentina 1977 SUMMA n• 129-130.Noviembre 1978. Buenos Aires 

Argentina 1978 
Ramón Gutiérrez. Otra Arquitectura Argentina. Universidad de Los Andes. 
Bogotá, 1989 

Argentina 1975 SUMMA n• 129-130.Noviembre 1978. Buenos Aires 

Chile 1975 Enrique Browne. Otra Arquitectura en América Latina. Editorial GG. 

Argentina 1974 

Argentina 1974 

Argentina 1976 SUMMA n• 126. Julio 1978. Buenos Aires 

Argentina 1977 Jorge Ghosberg. Arquitectos de Buenos Aires 

Brasil 1973 Enrique Browne. Otra Arquitectura en Améríca Latina. Editoríal GG. 

Argentina 1973 SUMMA n• 129-130.Noviembre 1978. Buenos Aíres 

Espa~a. 1973 AUCA, n2 41 Abril 1981 

Rep. Argentina 1977 SUMMA n• 55. Noviembre 1972. 

Chile 1972 Enrique Browne. Otra Arquitectura en América Latina. Editorial GG. 

Argentina 1977 SUMMA n• 128. Septiembre 1978. Buenos Aires 

Perú 1973 Arquitecto Peruano, n93SS (1977) p. 10 

Argentina 1972 SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Argentina 1972 SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

El Salvador 1970 Architectural Review. n• 1062. Agosto 1985 (10-65). Vol. 178 

Argentina 1972 SUMMA n9 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Argentina 1971 SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Argentina 1973 SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Uruguay 1977 SUMMA n• 129-130.Noviembre 1978. Buenos Aires 

Argentina 1970 

Perú 1969 

Perú 1969 
" PREVl/ Perú. Un Intento al más Alto Nivel." Silvio Grichener. SUMM A n• 
32. Diciembre, 1970. Buenos Aires. p . 42 

Perú 1969 
" PREVl/ Perú. Un Intento al más Alto Nivel." Silvio Grichener. SUMMA n• 
32. Diciembre, 1970 . Buenos Aires . . 42 

Perú 1969 

Perú 1969 James Stirling. James Stirling. Edit GG. Barcelona 197? 

Perú 1969 

Chile 1969 CA, n9 76. (1994) p.33 

Perú 1969 

Argentina 1969 SUMMA n9 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Perú 1969 
" PREVl/ Perú. Un Intento al más Alto Nivel." Silvio Grichener. SUMMA n9 
32. Diciembre, 1970. Buenos Aires. p. 42 
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86 PREVI· Proyecto experimental de Vivienda 

87 Villa El Chocón 

88 Conjunto de Viviendas Rioja, (apital Federal 

89 Vivienda Industrializada/Vivienda Experimental 

90 Nuevitas 

91 Plan Director de Nuevitas 

92 Conjunto Multifamiliar Nicolás de Piérola 

93 Fundación San Cristóbal 

94 Conjunto Habitacional Vicente lópez 

95 Conjunto de Viviendas. Cerro San luis 

96 
Conjunto Habitacional "Mekudo", Ciudad Jardín. Lomas del Palomar. 
Buenos Aires 

97 Plan Urbanístico Colonia. Laguna de los Padres. (Concurso) 

98 Bloque típico de habitación prefabricada 

99 Unidad Habitacional en Ciudad Sahagún 

100 Distrito José Martí 

101 Tipo de Vivienda por Esfuerzo propio 

102 Conjunto Habitacional Salar del Carmen 

103 San Cristóbal 

104 Plan Director del Distrito José Martí 

105 El Refugio 

106 Urbanización Pamplona 

107 Ciudad Sandino 

108 Urbanización San Juan· Zona A 

109 Urbanización San Juan, Chorrillos 

110 Agrupamiento Residencial Salamanca de Monterrico 

111 Unidad Vecinal Portales 

112 Casas Populares 

113 Los Cuartos del Polo Club 

114 Urbanización El Agustino 

115 Unidad Vecinal Rimac 

116 Agrupamiento Barboncito 

117 Agrupamiento San Eugenio 

118 Unidad Vecinal Mirones 

119 Agrupamiento Risso 

120 Unidad Vecinal Matute 

121 Casas Económicas 

122 Bloque de pisos de alquiler 

123 Agrupamiento Alexander 

124 Agrupamiento Miraflores 

125 Agrupamiento Angamos 

126 Ciudades Nuevas 

127 Nueva ciudad 

128 Unidad Vecinal n9 3 

129 Barrio El Silencio 

130 Reurbanización de El Silencio 

Perú 1969 
" PREVl/ Perú. Un Intento al más Alto Nivel." Silvio Grichener. SUMMA n• 
32. Diciembre, 1970. Buenos Aires. p. 42 

Argentina 1968 SUMMA n• 29. Marzo 1970 

Argentina 1969 SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Argentina 1969 SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Cuba 1968 

Cuba 1973 Arquitect ura/Cuba, n• 337 

Perú 1966 Arquitecto Peruano, n• 351, 352. (1959) p.57 

Colombia 1965 Enrique Browne. Otra Arquitectura en América Latina. Editorial GG. 

Argentina 1967 SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires. 

Chile 1978 CA, n• 68. (1992) p. 87 

Argentina 1969 SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Argentina 1964 SUMMA, n• 129-130. Noviembre, 1978. Buenos Aires 

Cuba 1964 Roberto Segre. La arquitectura de la Revolución. Editorial Gustavo Gili 

México 1964 Arquitectos de México n•26. México, 1966 

Cuba 1967 

Argentina 1963 SUMMA, n• 129-130. Noviembre, 1978. Buenos Aires 

Chile 1963 Enrique Browne. Otra Arquitectura en América Latina. Editorial GG. 

Colombia 1968 Arquitectos de México n•18. México, 1963 

Cuba 1963 Arquitectura/Cuba, n• 337. 

Colombia 1962 Enrique Browne. Otra Arquitectura en América Latina. Editorial GG. 

Perú 1962 Arquitect o Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Cuba 1962 

Perú 1961 Arquitect o Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Perú 1961 Arquitecto Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Perú 1963 Arquitecto Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Chile 1963 
Francisco Bullrich. Arquitectura Latinoamericana 1930-1979. Editorial GG. 
Barcelona, 19?? 

Cuba 1959 Roberto Segre. La arquitectura de la Revolución. Editorial Gustavo Gili. 

Colombia 1959 Arquitectos de México n918. México, 1963 

Perú 1956 Arquitecto Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Perú 1953 Arquitecto Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Perú 1953 Arquitecto Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Perú 1953 Arquitect o Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Perú 1953 Arquitecto Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Perú 1953 Arquitect o Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Perú 1952 Arquitecto Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

1951 Lina Bo Bardi. Editorial Instituto Lina Bo e. p. m. Bardi. Sao Paulo, 1993 

Venezuela 1953 

Perú 1950 Arquitecto Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Perú 1950 Arquitect o Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Perú 1950 Arquitecto Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Venezuela 1953 

Perú 1948 

Perú 1946 Arquitecto Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Venezuela 1945 Enrique Browne. Otra Arquitectura en América Latina. Editorial GG. 

Venezuela 1945 C. R. Villanueva. Carlos Raúl Villanueva. Ediciones Tanais, s.a. 
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131 Vila do IAPI 

132 Colonia Obrera: lomas de Becerra 

134 Barriada Leticia (Barriadas Oficiales) 

135 Multifamiliar David Restrepo 

136 Conjunto Parque Los Andes 

137 Parque y Playa de Marianao 

138 Conjunto Habitacional San Pablo Sur 

139 Conjunto la Matanza, Buenos Aires 

140 Conjunto Dolores. Buenos Aires 

141 Cumbotoll 

142 Conjunto San Cayetano, Resistencia, Chaco 

143 Conjunto Residencial El Tunal 11 

144 Conjunto Villa Río Turbio 

145 Conjunto Paraná. Entre Ríos 

146 Edificio Rattin 1, La Boca, Capital Federal 

147 Conjunto Mar de Plata. Buenos Aires 

148 Conjunto Villa Gobernador Gálvez, Santa Fe 

149 Unidad Residencial Paraíso 

150 Conjunto Corrientes 

151 Conjunto Quilmes. Buenos Aires 

152 San Justos 

153 Medellín. Sector Residencial 

154 Proyecto Ciudad Federación 

155 Conjuntos Habitacional Penn, San Antonio de Areco 

156 Consorcio Internacional de la Vivienda, Bahía Blanca, Buenos Aires 

157 Plan Director de Güines 

158 Villa Presidente Frei 

159 Renovación de un Sector urbano, Rosario. Provincia de Santa Fe 

160 Barrio Emaús. Ciudad General Belgrano 

161 Conjunto Villa Rio Turbio 

162 Barrio Unión, Corrientes (Realojamiento de emergencia} 

163 Vivienda Colectiva Experimental, Martínez, Buenos Aires 

164 Tumaco 

165 Conjunto Residencial Augusto Malave Villalba 

166 Conjunto Paragua 

167 Pedregulho and Gavea Neighborhood Housing Units 

168 Conjunto Habitacional Almirante Brown, Buenos Aires 

169 Ciudad Satélite, San Francisco de limache, Salta 

170 Conjunto Fisherton, Santa Fe 

171 Población Indígena de Tuco 

172 Casas para Obreros en Veracruz 

173 Departamentos Prefabricados 

174 Conjunto de Casas en San Ángel 

175 Cuatro Casas en Condominios 

176 Conjunto de Casas en Ciudad Satélite 

Brasil 1943 

México 1942 

Perú 1940 

Colombia 1939 

Argentina 1928 

Cuba 1918 

Chile 1878 

Argentina 

Argentina 

Venezuela 

Argentina 

Colombia 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

Venezuela 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

Colombia 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

Cuba 

Chile 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

Perú 

Venezuela 

Venezuela 

Brasil 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

Perú 

México 

México 

México 

México 

México 

Alberto Xavier. Arquitetura Moderna em Porto Alegre. Sao Paulo, 1987 

ARQUINE. Summer. Junio 2000 

Arquitecto Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 

Enrique Browne. Otra Arquitectura en América Latina. Editorial GG. 

Revista Arquitectura n• l, 2, 3, 4, 5, 6,. .12 

AUCA, n• 38 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires 

Anuario de Arquitectura de Venezuela, n•2 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, ne 111, abril, 1970. Buenos Aires 

Jorge Ghosberg. Arquitectos de Buenos Aires. 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires. 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires. 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires. 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires. 

Proa n• 108. Abril, 1957. Bogotá 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, ne 111, abril, 1970. Buenos Aires 

SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Sert. Arquitectura en New York 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, ne 106, noviembre, 1976. Buenos 
Aires 

SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Arquitectura/ Cuba, n• 337 

SUMMA n• 23. Marzo 1970. Buenos Aires. X Congreso Trabajos 
Seleccionados. ''Ña Vivienda de Interés Social", p. 15 

SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Jorge Glusberg. Arquitectos de Buenos Aires. Buenos Aires, 1979 

SUMMA n2 23. Marzo 1970. Buenos Aires. X Congreso Trabajos 
Seleccionados. . 15. 

SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

José Rovira. José Luis Sert 1901-1910 

Anuario de Arquitectura Venezuela 1981 

Architectture Record. July 1958. ETESAB 

SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, ne 111, abril, 1970. Buenos Aires 

AUCA, n• 41 Abril 1981 

Arquitectos de México n926. México, 1966 

Arquitectos de México n•25. México, 1966 

Arquitectos de México n226. México, 1966 

Arquitectos de México n•26. México, 1966 

Arquitectos de México n226. México, 1966 
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177 Viviendas de Interés Social 

178 Unidad Independencia de Sta. Cruz Meyehualco 

179 Unidad Independencia 

180 Unidad de Habitación en Tlalnepantla 

181 Unidad de Habitación en Jardín Balbuena 

182 Unidad de Habitación en Tlalnepantla 

183 Conjunto Urbano en Peñón San Juan de Aragón 

184 Unidad de Habitación en Tijuana 

185 Unidad de Habitación y Servicios Sociales en Ciudad Sahagún 

186 PREVl·Lima 

187 Conjunto Bella Vista. Tucumán 

188 Conjunto San Salvador de Jujuy 

189 Ciudad en las Chacras de Saavedra, Capital Federal 

190 Conjunto Río Grande. Tierra del Fuego 

191 Conjunto San Francisco. Córdoba 

192 Proyecto Urbanístico Lomas Verdes 

193 Residencia en las lomas de Chapultepec 

194 Campamento Peñalolén 

19S Conjunto Urbano Nonoalco -Tlaltelolco 

196 Conjunto residencia Av. Matta-Viel 

197 Colonia Guerrero. lerdo, 157 

198 Complejo Bulevar Artigas 

199 Colonia Morelos. Peña y Peña, 73 

200 Colonia Valle Gómez. Venadio, 208 

201 Unidad Residencial El Paraíso 

202 Conjunto Residencial 

203 Colonia Valle Gómez. Santa Rosa, 39 

204 Barrio de Santa Fe 

205 Colonia Valle Gómez. Venadio, 165 

206 San Antonio 

207 Colonia Valle Gómez. Venadio, 223 

208 Colonia Valle Gómez. Plomo, 114 

209 Colonia Guerrero. Luna, 138 

210 Colonia Morelos. Peluqueros, 35 

211 Colonia Morelos. Peluqueros, 32 

212 Conjunto Los Pinos. Jardín Balbuena 

213 Colonia Montecristi 

214 Colonia Valle Gómez. Bordo, 67 

215 Colonia Morelos. Labradores, 5 

216 Colonia Morelos. Peluqueros, 31 

217 Grupo de Casas Económicas en Armenia 

218 Colonia Doctores. Dr. Velasco, 86 

219 Colonia Guerrero. Zarco, 69 

220 Tomatlán-Centro. Héroe de Nacozari, 16 

221 Urbanización Popular Tahuantinsuyo 

222 Colonia Atlampa. Nopal, 140 

México 

México 

México 

México 

México 

México 

México 

México 

México 

Perú 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

México 

México 

Chile 

México 

Chile 

México 

Uruguay 

México 

México 

Venezuela 

Argentina 

México 

Argentina 

México 

Nicaragua 

México 

México 

México 

México 

México 

México 

Nicaragua 

México 

México 

México 

Colombia 

México 

México 

México 

Perú 

México 

Arquitectos de México n•26. México, 1966 

Arquitectos de México n218. México, 1963 

Arquitectos de México n•18. México, 1963 

Arquitectos de México n•lS. México, 1963 

Arquitectos de México n•lS. México, 1963 

Arquitectos de México n•1s. México, 1963 

Arquitectos de México n•l9·20. México, 1963 

Arquitectos de México n•l8. México, 1963 

Arquitectos de México n218. México, 1963 

Charles Correa. Housing and Urbanisation. Editorial Thames & Hudson. 
New York, 1999 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n2111, abril, 1970. Buenos Aires 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires 

Vivienda de Int erés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires 

Vivienda de Int erés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires 

Arquitectos de México n•27 

Arquitectos de México n•26. México, 1966 

AUCA, n• 47. Marzo 2001 

Arquitectos de México n•lS. México, 1963 

Cuaderno de Arquitectura n2 44 

C. R. Villanueva. Carlos Raúl Villanueva. Ediciones Tanais, s.a. 

A&V, n•48, enero 1983 

Alternativas de Vivienda en Barrios Populares 

Proa n• 98. Marzo, 1956. Bogotá 

Arquitecto Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 
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223 Colonia Atlampa. Nopa, 96 

224 Conjunto Habitacional Palomino 

225 Colonia Atlampa. Nopa, 90 

226 Colonia y bloque en Guadalajara 

227 Colonia Doctores. Dr. Navarr, 13 

228 Colonia Doctores. Dr. Verti, 127 

229 Urbanización 23 de Enero 

230 Torres de viviendas 

231 Conjunto Residencial Catalejos 

232 
Tres conjuntos residenciales: Complejo Senillosa, Conjunto 
Habitacional Killarney1 y Conjunto habitad onal en Jujuy 

233 Colonia Guerrero. Zarco, 78 

234 Casa con patio. Colonia Residencial 

235 Sabana Perdida 

236 Millalemu 

237 Propuesta para el hábitat tropical 

238 Conjuntos Habitacionales de Ll avallol (Lomas de Zamora) 

239 Edificio Alem y Sarmiento, Quilmes, Buenos Aires 

240 Conjuntos Habitacionales de Villa Zalaga (San Martín) 

241 Maisons en Bandes 

242 Plan Director para El Desarrollo del Núcleo Urbano de levísa 

243 Distrito Residencial Altahabana 

244 Casa en Japón 

245 Viviendas Económicas, Venado Tuerto. Provincia de Santa Fe 

246 Casas Económicas en Bogotá 

247 La Ciudad del Periodista 

248 Barrio Jardín. "A. Sastre.", La Plata 

249 Conjunto Residencial Matta / Viel 

250 Edificio Marcelo T. de Alvear, 952. Capital Federal 

251 Tomatlán-Centro. FF.CC. de Cintura ,252 

252 Vivienda Económica. "El Saladero", Bahía Blanca, Buenos Aires 

253 Tomatlán·Centro. Manuel Doblado, 58 

254 Micro distrito San Rafael 

255 Conjunto de Viviendas l abrador 

256 Casa Durañona 

257 Edificio Avda. del Libertador 2876, Olivos. Buenos Aires 

258 Barrio Empleados Provinciales Asociados 

259 Fomento de Vivienda Económica. Barrio Veraguas 

260 Comunidad Eucaliptos 

261 Edificio Parque Sta. María Manquehue 

262 Colonia Morelos. Mineros, 13 

263 
Conjunto de Viviendas Sociales en la Periferia Santiaguina. Primer 
Premio 

264 Colonia Doctores. Dr. Andrade, 15 

265 Colonia Obrera. Juan de Dios Peza, 142 

266 Batahola Sur 

267 Colonia Obrera. Juan de Dios Peza, 149 

México 

Perú 

México 

México 

México 

México 

Venezuela 

Argentina 

Colombia 

Argentina 

México 

Cuba 

Venezuela 

Chile 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

México 

Cuba 

Cuba 

Japón 

Argentina 

Colombia 

Brasil 

Argentina 

Chile 

Argentina 

México 

Argentina 

México 

Cuba 

Argentina 1968 

Argentina 

Argentina 

Argentina 

Colombia 1957 

Chile 

Chile 

México 

Chile 

México 

México 

Nicaragua 

México 

Arquitecto Peruano, n• 349, 350. p. 37 

C. R. Villanueva . Carlos Raúl Villanueva. Ediciones Tanais, s.a. 

SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires 

SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Architecture d' Aujord'hui. n• 288. Septiembre, 1993. "Special issue. 
Mexique". Egíarte Guillermo 

Arquitectura/Cuba, n• 337 

Arquitectura/Cuba, n• 337 

Proa n• 108. Abr il, 1957. Bogotá 

SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Proa n• 104.0ctubre, 1956. Bogotá 

Proa n• 2. Septiembre, 1946. Bogota 

SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

CA, n• 68. (1992) p. 70 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n2 111, abril, 1970. Buenos Aires 

SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires. 

Arquitectura/Cuba, n• 337 

SUMMA n• 126. Julio 1978. Buenos Aíres 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires 

Vivienda de Interés Social". SUMMA, n• 111, abril, 1970. Buenos Aires 

SUMMA n• 36. Abril 1971. Buenos Aires 

Proa n• 107. Febrero, 1957. Bogotá 

CA, n• 68. (1992) p. 94 

CA, n• 73. (1993) p. 86 

CA, n• 76. (1994) p.76 
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268 Colonia Morelos. labrado res, 23 

269 610 casas para los técnicos de la Marina 

270 Colonia Morelos. Peña y Peña, 76 

271 Colonia Morelos. Mineros, 23 

272 Colonia Morelos. Costa Rica, 141 

273 Barrio CONET, San Isidro Casanova 

274 Conjunto Acoyote 

275 
Conjunto de Viviendas Sociales en la Periferia Santiaguina. Segundo 
Premio 

276 Ciudad Satélite de Ventanilla. Primera Etapa 

277 Colonia El Periodista 

278 Casas Económicas en Bogotá 

279 Colonia Morelos. Mecánicos, 41 

280 100 viviendas e Infraestructura 

281 396 Viviendas en Viamonte y Guatemala 

282 126 Viviendas Individuales e Infraestructuras 

283 500 Viviendas Sociales 

284 120 Viviendas en Malabrigo 

285 Conjunto Habitacional Saladillo 

286 Vivienda en Santa Cruz de la Sierra 

287 Viviendas en Ushuaia 

288 Barrio Unión. Realojamiento de Emergencia 

289 PRE VI-Lima 

290 Casas Económicas 

291 Casas Económicas en Serie 

292 Casas Económicas 

293 Casas Económicas 

294 Cooperativa Agrícola en Girardota 

295 Casas Económicas para la Cooperativa de Bavaria 

296 Estudio para Casa Económica 
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Colombia 

Colombia 
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Colombia. 

Colombia. 

Colombia. 

Colombia. 

Colombia. 

Colombia. 

Colombia. 

Colombia. 

Colombia. 
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CA, n• 76. (1994) p.78 

Arquitecto Peruano, n• 306, 307, 308. (1963) 
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Architectural & Desing n•4. Abril, 1970 
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Proa n•43. Bogotá. Enero, 1945 
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Proa n•94. Bogotá. Noviembre, 1955 

Proa n•94. Bogotá. Noviembre, 1955 

Proa n•30. Bogotá. Diciembre, 1949 

Proa n•30. Bogotá. Diciembre, 1949 

Proa n•30. Bogotá. Diciembre, 1949 

Proa n•107. Bogotá. Febrero, 1957 
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311 El Tunal. Proyecto de Urbanización de la Hacienda 

312 Nuevo Barrio en Balencito 

313 Estudio Urbanístico de Paz de Río 

314 Estudio Urbanístico de Balencito 

315 El nuevo barrio Los Alcázares 

Colombia Proa n•87. Bogotá. Marzo, 1955 

Colombia Proa n•78. Bogotá . Enero, 1954 

Colombia Proa n•54. Bogotá. Diciembre, 1951 

Colombia Proa n954. Bogotá. Diciembre, 1951 

Colombia Proa n•28. Bogotá. Octubre, 1949 
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8.5. PLANOS LAC-00. ANÁLISIS GRÁFICO COMPARATIVO DE LOS TEJIDOS
RESIDENCIALES EN EL CONO SUR: ARGENTINA, CHILE Y PERÚ

-LAC-01. Estructura urbana

-LAC-02. Sistema viario / Espacio público y equipamientos

-LAC-03. Agrupación parcelaria del conjunto

-LAC-04. Grano de la edificación

-LAC-05. Formas de agregación de la parcela

-LAC-06. La forma de la calle. Sección / distancia de edificación

-LAC-07. Relación parcela - edificación

-LAC-08. Clasificación de los tipos de vivienda
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8.6. PLANOS ACPL-00. ANÁLISIS COMPARATIVO DEL CONCURSO PREVI LIMA 

-ACPL-01. Estructura urbana (1,2,3) 

-ACPL-02. Sistema viario / espacio público 

-ACPL-03. Formas de agregación de la parcela (5,6) 

-ACPL-04. Relación parcela -edificación 
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CULTURA, NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO
ARTICULACIÓN DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN EL URBANISMO LATINO AMERICANO Y EL CASO DE LA CIUDAD DE LEÓN - NICARAGUA

APARTADO I
9.ANEXO. NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO

9.1. LÉXICO

En este apartado se reúnen una serie de categorías, conceptos y palabras claves que se utilizan

en el tratamiento del problema de la vivienda y los tejidos urbanos. No pretende ser completo,

sino aclarar y reunir las palabras que aglutinan el lenguaje propio de la disciplina urbanística y la

práctica de construcción de la ciudad, con especial dedicación al contexto centroamericano. Este

esfuerzo está abierto a otras contribuciones que ayuden a reunir conceptos, palabras y

categorías con el fin de elevarlas a un uso más universal y preciso.

Asentamientos Espontáneos: Aquellas agrupaciones de viviendas ubicadas dentro de las áreas

urbanas o suburbanas de un municipio determinado, donde las familias que las habitan, han

tomado posesión de los terrenos y progresivamente van construyendo su vivienda familiar.

Existe en los mismos una distribución poco reglada u ordenada del espacio urbano, alta

densidad de viviendas y servicios básicos inexistentes o insuficientes. (ANRN LEY 309: 1999) Son

sentamientos que tienen origen en tomas de tierras llevadas a cabo por grupos poblacionales de

escasos recursos económicos que ocupan el territorio de forma irregular, generalmente en

zonas no aptas para el uso habitacional. Estas zonas suelen ubicarse cercanas a los cementerios,

riveras de los ríos, cauces o en áreas degradadas por la presencia de servicios comunales como

las lagunas de depuración de las aguas servidas de la ciudad. También en sectores alejados del

continuo urbano, ligados únicamente por algún camino o carretera, y en otros casos, como

anexos a barrios ya existentes. Habitualmente los ocupantes lotifican, construyen sus viviendas

temporales y con el tiempo se organizan para gestionar la legalidad de la ocupación del

territorio y obtener mejoras de urbanización.

Ciudad jardín: Urbanización y parcelación del suelo rústico con tipo edificatorio deseado según

el usuario. Característica común: aislamiento de la edificación de los linderos de la parcela. (DE

SOLÀ-MORALES: 1997)

Lotificación: Parcelación de un terreno sin obras adicionales de infraestructura.
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Municipio: Es la unidad base de la división político administrativa del país. Se organiza y

funciona a través de la participación popular para la gestión y defensa de los intereses de sus

habitantes y de la nación. Son elementos esenciales del municipio: el territorio, la población y el

gobierno. (ANRN LEY 40: 1988)

Urbanización: Lotificación de un terreno y la construcción de infraestructuras, equipamientos y

otras edificaciones con fines de traslación de dominio. Este término también se emplea para la

denominación de núcleos de poblaciones en asentamientos generalmente separados del

continuo urbano y de uso esencialmente residencial. (PLAN REGULADOR MANAGUA: 1982: 49)

Urbanizaciones consolidadas o acabadas: Se refiere a aquellos proyectos habitacionales que

poseen niveles adecuados de infraestructuras, tales como: calles revestidas y andenes,

electrificación, sistema de drenaje pluvial, alcantarillado sanitario y agua potable.

Urbanización marginal: Parcelación y venta del suelo rústico fuera de la legalidad donde el

usuario construye poco a poco su casa. Autoconstrucción económica y adaptable, a medida que

se incrementa la capacidad de inversión del usuario. (DE SOLÀ-MORALES: 1997)

Vivienda de interés social: Soluciones habitacionales propuestas por el sector público y privado,

teniendo como objetivo básico disminuir el déficit habitacional para sectores de bajos ingresos.

(NTON 11013-04: 10)

Vivienda progresiva: Construcción habitacional que evoluciona en el tiempo hasta llegar a

constituir una vivienda completa. (NTON 11013-04: 10)

Vivienda temporal: Acción que supone la habilitación de una vivienda provisional para casos de

emergencia, buena parte de sus elementos deberá reponerse por el deterioro rápido de los

materiales de construcción empleados. (ORTEGA ROSALES: 2005)

Vivienda terminada o consolidada: En este caso la obra llega a su nivel de terminación. Incluye

fundaciones, paredes, techo, pisos, puertas y ventanas. (ORTEGA ROSALES: 2005)
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Tipología edificatoria según su arquitectura

Vivienda colonial o tradicional leonesa: Tipología habitacional desarrollada durante la Colonia

española (que con el tiempo ha ido sufriendo transformaciones) y sus principales características

son las siguientes: distribución con esquema de patio central y corredores interiores de cuatro

galerías; traspatio para el servicio; fachadas simétricas y proporcionales con ritmo de vanos y

macizos con altura promedio de paredes de 5 a 6 varas; uso de esquinas con columnas o

achaflanadas; los sistemas constructivos más utilizados son de adobe y taquezal y materiales

refractarios como la teja de barro para la cubierta. Continuidad de fachadas y andenes techados

por el uso de anchos aleros. (ETUA-CHL: 2005: 165, 166) 365

Vivienda vernácula tradicional leonesa: “Arquitectura popular” que retoma algunos elementos

de la arquitectura colonial con las características de ritmo de vanos y macizos, ventanas

rectangulares de madera y cubierta de teja de barro, pero con altura de paredes de 4 varas,

puertas sin decorados y de menor altura. En sus sistemas constructivos utiliza el taquezal,

ladrillo de barro y madera. (ETUA-CHL: 2005: 173)

Vivienda vernácula moderna: Es considerada “arquitectura popular” no tradicional. Difiere de la

arquitectura colonial en el lenguaje arquitectónico y materiales de menor calidad. La edificación

está caracterizada por sus pequeñas dimensiones en altura y proporciones. La vivienda no tiene

porche, las fachadas son lisas, generalmente edificadas con mampostería confinada. La

ordenación de la edificación puede estar alineada con el resto de inmuebles de la manzana o no.

En este último caso, presentan muros frontales con verjas que separan el espacio privado y el

espacio público. La cubierta generalmente es construida con zinc. (ETUA-CHL: 2005: 175)

Vivienda prefabricada: Edificación residencial realizada en serie, utilizando el sistema

constructivo conformado por losetas y columnas de hormigón para paredes y cubiertas de zinc.

Generalmente la altura de paredes es de 2.50m y la cumbrera de 3.0m

365 OTGCH. (2005). Estudio tipológico urbano-arquitectónico del centro histórico de León. ETUA-CHL. p. 165-166.
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Tipología edificatoria según su ubicación en la parcela

Vivienda aislada: Viviendas que se ubican separadas de los límites de la parcela, presentando

áreas verdes o patios en todos sus costados.

Vivienda en hilera o adosada: Viviendas contiguas, no poseen separación lateral entre ellas,

pero la línea frontal de fachada puede coincidir o tener retranqueos.

Formas de gestión urbana empleadas en el desarrollo residencial

Tejidos residenciales de gestión pública: proyectos residenciales ejecutados desde la

municipalidad y el Estado, y/o en sociedad con financiamiento internacional, organismos no

gubernamentales u otros actores locales. Algunos tejidos de este tipo han resultado del

planeamiento de la expansión de la ciudad en la aplicación de políticas y programas

urbanización y construcción de viviendas.

Tejidos residenciales de gestión privada: proyectos residenciales ejecutados desde las

inmobiliarias o grupos económicos privados cuyo objetivo es el usufructo del suelo basado en la

explotación y especulación urbana. Estos proyectos están destinados a grupos de población de

medianos y de altos recursos económicos. Ofrece al usuario legalidad en la propiedad,

urbanización de calidad: vialidad con revestimiento, andenes peatonales, espacios públicos,

dotación de servicios: agua potable, energía eléctrica, drenaje sanitario, telecomunicaciones.

Generalmente en este tipo de proyectos son completadas todas las etapas de la urbanización,

incluyendo la construcción de las viviendas.

P á g i n a 755 | 849



CULTURA, NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO
ARTICULACIÓN DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN EL URBANISMO LATINO AMERICANO Y EL CASO DE LA CIUDAD DE LEÓN - NICARAGUA

9.2.CUADROS COMPARATIVOS E INDICADORES URBANÍSTICOS

TEJIDOS URBANOS RESIDENCIALES CIUDAD DE LEÓN (CC-00).

Cuadro C-08: Clasificación de los tejidos residenciales según: Período, localización,

características naturales del emplazamiento.

Cuadro C-09: Clasificación de los tejidos residenciales según: Tipo de suelo, accesibilidad y tipo

de gestión de la urbanización.

Cuadro C-10: Clasificación de los tejidos residenciales según: Tipo y estado de la vialidad,

equipamientos comunitarios y espacio público.

Cuadro C-11: Clasificación de los tejidos residenciales según: Sistema constructivo, área de

construcción, consolidación de la construcción y tipo de financiamiento.

Cuadro C-12: Clasificación de los tejidos residenciales según: Población, superficie, número de

parcela, superficie habitacional, vial, espacio público, equipamiento y servicios.

Cuadro C-13: Clasificación de los tejidos residenciales según: Población, superficie, número de

parcela, superficie habitacional, vial, espacio público, equipamiento y servicios.

Cuadro C-14: Clasificación de los tejidos residenciales según: Población, superficie, número de

parcela, superficie habitacional, vial, espacio público, equipamiento y servicios.

Cuadro C-15: Clasificación de los tejidos residenciales según: Suelo público, densidad bruta,

habitacional superficie zona verde, zona de equipamiento.
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Cuadro no. 8 : Ficha descriptiva general de 19 tejidos residenciales en estudio. Emplazamiento 

EMPLAZAMIENTO 

Tejido Residencial 

Fátima 

2 Colonia Universidad 

3 Antenor Sandino 
4 Mariana Sansón 

5-6 Villa Austria 1 y 2 
7 Venceremos 

Esfuerzo de la 
8 comununidad 

9 Primero de mayo 
10 Azar1as H. Pallais 
11 Carlos Nuñez 
12 José B. Escobar 
13 Santa Lucía 
14 Villa Democracia 
15 William Fonseca 

16 Villa 23 de Julio 
17 Enrique Lorente 

18 F undeci, 1 Etapa 
19 Fundeci, 11 Etapa 

Periodo 

Mos Mos 
70 80 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

Allos 
90-

2006 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

Localización 
Distancia del centro urbano 

(km) 

Topografía 
(%de 

pendientes) Hidrografia 

15 a Cuerpos de Zona 
NE SE O 0.6 1.2 1.8 2.4 3.0 3.6 O - 15 mas agua (ríos) inundable 
X X X 

X X X 

X X X 

X X X 

X X 

X X 

X X 

X X 

X X X 

X X X 

X X 

X X Pochote X 

X X X 

X X 

X X X X Chiqutto X 

X X X 

X X X 

X X X 

Riesgos y vulnerabilidades 

Sismi Erosión Volcáni Inundad Contaminaci 
co hidrica co ón Sequia ón ambiental 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 

X 
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X 
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npo de vocación del 
Tejido Residencial suelo 

Conserva 
ción 

Agricota Urbana Natural 
Fátima X 

2 Colonia Universidad 

3 Antenor Sandino X 

4 Mariana Sansón X 

5-6 Villa Austria 1 y 2 
7 Venceremos X 

Esfuerzo de la 
8 comununi<lad X 

9 Primero de mayo 
10 Azarlas H . Pallais X 

11 Carlos Nui'lez 
12 José B. Escobar X 

13 Santa Lucia X 

14 Villa Democracia 
15 William Fonseca X 

16 Villa 23 de Julio X X 

17 Enrique Lorente X 

18 F undeci. 1 Etapa X 

19 Fundeci, 11 Etapa X 

Fuente: Elaboración propia. 

Colectora Colectora 
primaria se<:undaria Calle 

X X 

X 

X X 

X X X 

X 

X X 

X 

X 

X X 

X X 

X X X 

X X X 

Limites de Gestión de la 
Accesibilidad crecimiento urbanización 

Camino o 
carretera Prox1ma a 

de Próxima a centros de Relación 
conexión redes de equipamiento Transporte con otros Antrópic Espontá 

rural seMcio $ urbano tejidos Natural o Pública Privada nea 
X X X X X X 

X X X X 

X X X X 

X X X 

X X X X X 

X X X X X 

X X X X 

X X X X X X X 

X X X X 

X X X X X 

X X X 

X X X X X 

X X X X 

X X X 

X X X X X X 

X X X X X X 

X X X X X X 

X X X X X 
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Cuadro no.10: Ficha descript iva general de 19 tejidos residenciales en estudio. Estructura urbana 

)> 
m 
r-e o o Vl 

)> -t o m . ._ 
m o ¡::) o e Vl 

ESTRUCTURA URBANA 

Tejido Residencial Vialidad Transitabilidad Equipamientos Espacios públicos 

Con 
reslriccion Escuela Escuela Centro o Are a 

Anden Eje Cicloví Todo Tiempo es en pre- Escuela seoundari puesto de Alea de deporti Alea 
peatonal verde Cuneta a tiempo seco invierno esoolar primaña a salud Culto Otro reserva Plaza Parque va verde 

Fátima X X X X X X X X X 

2 Colonia Universidad X X X X X X 

.,, ::o 
)> m 
s: Vl 

o m m z z -t n o 
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n r-m o Vl 

s: Vl 
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3 Antenor Sandino X x· X X X X X X X ::o 
4 Mariana Sansón X x· X X X X o 

5-6 Villa Austria 1 y 2 X X X X X X 

7 Venceremos X X X X X X X X X 

Vl 
-< 

Esfuerzo de la m 
Vl 

8 comununidad X X X X 
.,, 
)> 

9 Primero de mayo X X X X X X X X X X X 

10 Azarias H . Pallais X X x• X X X X X X X 

n 
o 

11 Carlos Nuñez X X X X X X X X 

12 José B. Escobar X X X X X X X X 

.,, 
e, 
tJ:J 

13 Santa Lucía X X X X X r-
14 Villa Democracia X X X X X X 

15 William Fonseca X X X X X X X X X X X X 

n o 
16 Villa 23 de Julio X X X X X X X X X X X X X 

17 Enrique Lorente X X X X X 

18 F undeci, 1 Etapa X X X X X X X 

19 Fundeci, 11 Etapa X X X X X X 

Fuente: Elaboración propia. 
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Cuadro no.ll: Ficha descriptiva general de 19 tejidos residenciales en estudio. Edificación 

EDIFICACIÓN 

Tejido Residencial Tipo!og la Gestión de la construcción Nivel de consolidación 

Muhifam Recursos 
Unifamiliar iliar Pública ONGs propios Consolidada No consolidada 

Fátima X X X 

2 Colonia Universidad X X X 

3 Antenor Sandino X X X X 

4 Mariana Sansón X X X X 

5~ Villa Austria 1 y 2 X X X 

7 Venceremos X X X X 

Esfuerzo de la 
8 comununidad X X X X 

9 Primero de mayo X X X 

10 Azarlas H . Pallais X X X X 

11 Carlos Nui'lez X X X X 

12 José B. Escobar X X 

13 Santa Lucía X X X 

14 Villa Democracia X X X 

15 William Fonseca X X X X 

16 Villa 23 de Julio X X 

17 Enrique Lorente X X X 

18 Fundeci, 1 Etapa X X X X 

19 Fundeci, 11 Etapa X X X 

Fuente: Elaboración propia. 

Sistema constructivo Alea de construcción 

Mamposterla 
confinada I Entre 36.0 y Entre 45.0 y Más 
reforzada Prefabricado Ripios 45.0m2 100.0m2 de100.0m2 

X X 

X X 

X X X 

X X X 

X X X 

X X 

X X X 

X X 

X X X X 

X X X 

X 

X X 

X X X X 

X X 

X X 

X X 

X 

X 
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Cuadro no.12: Descriptores urbanisticos de tejidos residenciales de León 
- m n 
~!;;o 

-"' Vl 

"' No. No. Supeñicie Superficie e .., 
BarriolRepartolAsentamie Poblaci Superficie Sup. parce Supeñicie Superficie Zonas Superficie Equipamien m 

No. nto ón total (m2) total (ha) las Habitacional % Vial (m2) %2 Verdes 043 Servicios %4 tos %5 100% "' .,, 
¡::¡ 
m 

SECTOR OESTE :e 
)> 

1 Adiact # 1 575 31 ,282.00 3.13 99 23,645.88 75.59 6,223.20 19.89 0.00 0.00 0.00 0.00 1,412.92 4.52 100.00 DO 

2 Adiact # 2• 738 38,265.00 3.83 122 26,235.59 68.56 9,580.64 25.04 0.00 0.00 0.00 0.00 2.448.77 6.40 100.00 
::¡ 
)> 

3 Adiact # 3 440 17,260.00 1.73 74 11,241.46 65.13 4,726.22 27.38 1,292.32 7.49 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 n 
6 

4 Villa Austria 1 • y 2 1745 62,619.93 6.26 177 33,757.98 53.91 23,915.04 38.19 4,215.07 6 .73 0.00 0.00 731.84 1.17 100.00 z 
5 Carlos Núnez 1,295 71 ,414.51 7.14 215 52,222.21 73.13 15,950.13 22.33 2,347.66 3.29 0.00 0.00 894.51 1.25 100.00 )> 

r 
Esfuerzo de la < 

6 Comunidad 1,270 46,896.58 4.69 273 34,865.97 74.35 11,904.20 25.38 0.00 0.00 0.00 0.00 126.41 0.27 100.00 :¡; 
7 Juan José Álvarez 320 22,522.87 2.25 44 11,596.01 51.49 3,257.86 14.46 0.00 0.00 6,048.89 26.86 1,620.11 7.19 100.00 

r 
8 La Providencia 2,645 115,323.20 11.53 379 87,964.14 76.28 26,386.27 22.88 0.00 0.00 0.00 0.00 972.79 0.84 100.00 
9 Residencial Veracruz 910 97,222.22 9.72 161 69,306.86 71.29 21 ,055.76 21.66 6,859.60 7.06 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 
10 Roberto Calderón 920 38,444.00 3.84 126 25,339.55 65.91 10,815.98 28.13 1,888.28 4.91 0.00 0.00 400.19 1.04 100.00 
11 Ronald Sandino 800 42,495.00 4.25 113 32,411 .81 76.27 9,442.94 22.22 0.00 0.00 0.00 0.00 640.25 1.51 100.00 
12 Santa Lucia 950 51 ,167.00 5.12 157 31,620.69 61.80 11,121 .75 21.74 7,886.24 15.41 0.00 0.00 538.32 1.05 100.00 
13 Villa Democracia 880 63,557.00 6.36 202 43,640.84 68.66 14,180.15 22.31 5,736.01 9.02 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 

14 SECTOR NORTE 
15 Andrés Zapata 955 64,647.00 6.46 206 40,770.50 63.07 13,872.72 21.46 5,190.63 8.03 0.00 0.00 4,813.15 7.45 100.00 
16 Aracely Pérez 1,505 76,768.55 7.68 179 44,382.33 57.81 24,420.01 31.81 6, 129.48 7.98 0.00 0.00 1,836.73 2.39 100.00 
17 Augusto C. Sandino 545 26,366.00 2.64 109 17,422.68 66.08 8,943.32 33.92 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 
18 Enrique Lorente 600 54,859.00 5.49 170 43,001 .89 78.39 10,690.31 19.49 1, 166.80 2.13 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 
19 Fátima 1,085 179,462.78 17.95 206 130,804.92 72.89 36,803.42 20.51 5,623.63 3.13 0.00 0.00 6 ,230.81 3.47 100.00 
20 José Benito Escobar 1,415 92,509.59 9.25 256 46,530.73 50.30 34,005.40 36.76 7,256.00 7.84 0.00 0.00 4,717.46 5.10 100.00 
21 H. y M. de Zaragoza 1,775 98,972.00 9.90 287 51,100.63 51.63 18, 124.18 18.31 11,847.60 11 .97 0.00 0.00 17,899.59 18.09 100.00 
22 Posada del Sol 720 53,111.00 5.31 142 33,858.28 63.75 15,244.93 28.70 1,004.61 1.89 0.00 0.00 3,003.18 5.65 100.00 
23 Primero de Mayo 6,190 252,515.72 25.25 973 185,680.13 73.53 61 ,801 .20 24.47 3,522.69 1.40 0.00 0.00 1,511.70 0.60 100.00 
24 Todo Será Mejor 1,195 66, 113.00 6.61 202 37,921 .16 57.36 23,306.61 35.25 0.00 0.00 0.00 0.00 4,885.23 7.39 100.00 
25 Venceremos 1,375 69,788.00 6.98 270 47,927.32 68.68 18,266.85 26.17 2,428.21 3.48 0.00 0.00 1, 165.62 1.67 100.00 
26 Villa Soberana 1,710 101 ,154.00 10.12 315 80,148.38 79.23 14,861 .88 14.69 1,436.41 1.42 0.00 0.00 4,707.33 4.65 100.00 
27 William Fonseca 3,310 247,362.00 24.74 618 148,996.61 60.23 71 ,740.48 29.00 12,452.94 5.03 4,133.20 1.67 10,038.77 4.06 100.00 



Cuadro no.13: Descriptores urbanlsticos de tejidos residenciales de León 

No. No. Superficie Superficie 
Barrlo/Roputo/Asenhlmle Poblacl Superficie Sup. parce Superficie Superficie Zona,s Superficie Equlpamlen 

No. nto 6n tobll (m2) total (ha) la.a Habltaclonal % Vial (m2) % Verdes % Servicios % tos % 100% 

SECTOR SURESTE 
28 Alfonso Cortés· 505 61.267.00 6.13 175 48.994.19 79.97 12.045.93 19.66 0.00 0.00 0.00 0.00 226.88 0.37 100.00 
29 Antenor Sandino 276,034.69 27.60 679 155,398.74 56.30 77,998.52 28.26 27,200.25 9.85 0.00 0.00 15,437.18 5.59 100.00 
30 Azarias H . Pallais 3200 268,742.00 26.87 707 133,301.48 49.60 63,668.30 23.69 59,067.99 21.98 0.00 0.00 12,704.23 4.73 100.00 
31 Carlos Fonseca 1165 76,107.00 7.61 200 56.586.20 74.35 16,531.47 21.72 5.20 0.01 0.00 0.00 2,984.13 3.92 100.00 
32 Colonia Universidad 1020 57,896.00 5.79 105 41,329.38 71.39 15,142.30 26.15 1,424.32 2.46 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 
33 Ernesto Che Guevara· 770 49,572.00 4.96 167 31,393.13 63.33 17,090.09 34.48 335.44 0.68 0.00 0.00 753.34 1.52 100.00 
34 Emir Cabezas 1,540 134,187.00 13.42 259 49,556.19 36.93 26,092.62 19.44 1,912.75 1.43 0.00 0.00 56,625.44 42.20 100.00 
35 Gustavo López 400 42,035.00 4.20 80 22.895.59 54.47 6,071.69 14.44 4,517.90 10.75 103.07 0.25 8,446.75 20.09 100.00 

Héroes y Martires del 

36 Calvario• 840 46,678.00 4.67 160 36.334.34 77.84 9.994.47 21.41 349.19 0.75 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 
37 Juan R. Samson• 400 86.542.69 8.65 219 54.536.17 63.02 13.007.40 15.03 13,938.44 16.11 0.00 0.00 5.060.68 5.85 100.00 
38 Mariana Sansón 200.598.42 20.06 655 111 .398.49 55.53 61.249.83 30.53 12.086.37 6.03 0.00 0.00 15.863.73 7.91 100.00 
39 Marcos Medina 650 72,043.00 7.20 182 38,312.50 53.18 8,555.88 11.88 0.00 0.00 0.00 0.00 25,174.62 34.94 100.00 
40 Mauricio Lacayo• 4874 158,923.00 15.89 444 120,928.84 76.09 30,672.16 19.30 3,562.75 2.24 377.97 0.24 3,381 .28 2.13 100.00 

41 Residencial Guadalupe 680 76,179.00 3.73 108 26.580.30 34.89 46,150.38 60.58 3.448.32 4.53 0.00 0.00 0.00 0.00 100.00 
42 Rigoberto López 1755 30,309.00 3.03 79 21 ,027.73 69.38 6,546.71 21.60 0.00 0.00 0.00 0.00 2,734.56 9.02 100.00 
43 Ruben Darío 4950 312,334.00 31.23 922 205,691.63 65.86 72,105.50 23.09 16,081.79 5.15 0.00 0.00 18,455.08 5.91 100.00 
44 Salomón de la Selva 1,420 109,386.00 10.94 214 58,892.77 53.84 37,098.28 33.92 5,158.40 4.72 0.00 0.00 8,236.55 7.53 100.00 
45 Villa 23 de 1uho 3760 244,319.63 24.43 778 112,563.91 46.07 39,881.57 16.32 73,214.34 29.97 0.00 0.00 18,659.81 7.64 100.00 
46 Walter Ferreti 1787 45.840.00 4.58 221 29.217.55 63.74 8868.08 19.35 3,748.25 8.18 0.00 0.00 4.006.12 8.739 100.00 

Fuente: Datos de población CIDS·UNAN, 2005. 
(") Departamento de Planificación Económica, Alcaldla de León. 
Cálculos por estimación propia. 

Nota: Estudio realizado con una muestra de 46 barrios de los 110 barrios contabilizados en la ciudad. 



Cuadro no. 14: Descriptores urbanísticos de tejidos residenciales de león 

No. No. Superficie Superficie 
Barrio/Reparto/Asentamie Poblacl Superficie Sup. parce Superficie Superficie Zonas Superficie Equipamien 

No. nto ón total (m2) total (ha) las Habltaclonal % Vial (m2) % Verdes % Servicios % tos % 100% 

SECTOR SURESTE 
28 Alfonso Cortés• 505 61 ,267.00 6 .13 175 48,994.19 79.97 12,045.93 19.66 0 .00 0.00 0 .00 0.00 226.88 0 .37 100.00 
29 Antenor Sandino 276,034.69 27.60 679 155,398.74 56.30 77,998.52 28.26 27,200.25 9.85 0 .00 0.00 15,437.18 5 .59 100.00 
30 Azarias H. Pallais 3200 268,742.00 26.87 707 133,301.48 49.60 63,668.30 23.69 59,067.99 21 .98 0 .00 0.00 12,704.23 4.73 100.00 
31 Carlos Fonseca 1165 76,107.00 7.61 200 56,586.20 74.35 16,531.47 21.72 5.20 0.01 0 .00 0.00 2,984.13 3.92 100.00 
32 Colonia Universidad 1020 57,896.00 5.79 105 41,329.38 71.39 15, 142.30 26.15 1,424.32 2.46 0 .00 0.00 0.00 0 .00 100.00 
33 Ernesto Che Guevara· 770 49,572.00 4.96 167 31,393.13 63.33 17,090.09 34.48 335.44 0.68 0 .00 0.00 753.34 1.52 100.00 
34 Emir Cabezas 1,540 134.187.00 13.42 259 49,556.19 36.93 26,092.62 19.44 1,912.75 1.43 0 .00 0.00 56,625.44 42.20 100.00 
35 Gustavo López 400 42,035.00 4.20 80 22,895.59 54.47 6,071.69 14.44 4,517.90 10.75 103.07 0.25 8,446.75 20.09 100.00 

Héroes y Martires del 
36 Calvario• 840 46,678.00 4.67 160 36,334.34 77.84 9,994.47 21.41 349.19 0.75 0 .00 0.00 0.00 0.00 100.00 
37 Juan R. Samson• 400 86,542.69 8.65 219 54,536.17 63.02 13,007.40 15.03 13,938.44 16.11 0.00 0.00 5,060.68 5.85 100.00 
38 Mariana Sansón 200,598.42 20.06 655 111,398.49 55.53 61,249.83 30.53 12,086.37 6.03 0 .00 0.00 15,863.73 7.91 100.00 
39 Marcos Medina 650 72,043.00 7.20 182 38,312.50 53.18 8,555.88 11.88 0.00 0.00 0 .00 0.00 25, 174.62 34.94 100.00 
40 Mauricio Lacayo• 4874 158,923.00 15.89 444 120,928.84 76.09 30,672.16 19.30 3,562.75 2.24 377.97 0.24 3,381.28 2.13 100.00 

41 Residencial Guadalupe 680 76,179.00 3.73 108 26,580.30 34.89 46,150.38 60.58 3,448.32 4.53 0.00 0.00 0.00 0 .00 100.00 
42 Rigoberto López 1755 30,309.00 3.03 79 21,027.73 69.38 6,546.71 21 .60 0.00 0.00 0 .00 0.00 2,734.56 9.02 100.00 
43 Ruben Dario 4950 312,334.00 31.23 922 205,691 .63 65.86 72,105.50 23.09 16,081.79 5.15 0.00 0.00 18.455.08 5 .91 100.00 
44 Salomón de la Selva 1,420 109,386.00 10.94 214 58,892.77 53.84 37,098.28 33.92 5, 158.40 4.72 0 .00 0.00 8,236.55 7.53 100.00 
45 Villa 23 de julio 3760 244,319.63 24.43 778 112,563.91 46.07 39,881 .57 16.32 73,214.34 29.97 0 .00 0.00 18.659.81 7.64 100.00 
46 Walter Ferreti 1787 45,840.00 4.58 221 29,217.55 63.74 8868.08 19.35 3,748.25 8.18 0 .00 0.00 4,006.12 8.739 100.00 

Fuente: Datos de población CI OS-UNAN, 2005. 
(")Departamento de Planificación Económica, Alcaldía de León. 
Cálculos por estimación propia. 

Nota: Estudio realizado con una muestra de 46 barrios de los 110 barrios contabilizados en la ciudad. 
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Barrlo/Reparto/Asentamle Superficie Superficie 
No. nto Suelo Público % Suelo Privado 

SECTOR SURESTE 
28 Alfonso Cortés• 12,045.93 19.661 49,221 .07 
29 Antenor Sandino 105,198.77 38.111 170,835.92 
30 Azarias H. Pallais 122,736.29 45.671 146,005.71 
31 Canos Fonseca 16,536.67 21.728 59,570.33 
32 Colonia Universidad 16,566.62 28.614 41 ,329.38 
33 Emesto Che Guevara• 17,425.53 35.152 32,146.47 
34 Emir Cabezas 28,005.37 20.87 106,181 .63 
35 Gustavo López 10,589.59 25.192 31,445.41 

Héroes y Martires del 

36 Calvario' 10,343.66 22.16 36,334.34 
37 Juan Ramón Samson· 26,945.84 31.136 59,596.85 
38 Mariana Sansón 73,336.20 36.559 127,262.22 
39 Marcos Medina 8,555.88 11.876 63,487.12 
40 Mauricio Lacayo· 34,234.91 21.542 124,688.09 

41 Residencial Guadalupe 49,598.70 65.108 26,580.30 
42 Rigoberto López 6,546.71 21 .6 23,762.29 
43 Ruben Darío 88,187.29 28.235 224.146.71 
44 Salomón de la Selva 42,256.68 38.631 67,129.32 
45 Villa 23 de julio 113,095.91 46.29 131,223.72 
46 Walter Ferreti 12,616.33 27.523 33,223.67 

Fuente: Datos de población CIDS-UNAN, 2005. 
(") Departamento de Planificación Económica, Alcaldla de León. 
Cálculos por estimación propia. 

Comprobacl Densidad 
%2 ón 100% bruta/ha 

80.34 100.00 82.43 
61.89 100.00 
54.33 100.00 119.07 
78.27 100.00 153.07 
71.39 100.00 176.18 
64.85 100.00 155.33 
79.13 100.00 114.77 
74.81 100.00 95.16 

77.84 100.00 179.96 
68.86 100.00 46.22 
63.44 100.00 
88.12 100.00 90.22 
78.46 100.00 306.69 

34.89 100.00 182.31 
78.40 100.00 579.04 
71.77 100.00 158.48 
61.37 100.00 129.82 
53.71 100.00 153.90 
72.48 100.00 389.83 

Nota: Estudio realizado con una muestra de 46 barrios de los 11 O barrios contabilizados en la ciudad. 

Superficie Superficie 
Tipo de Densidad Tipo de Zona Equipamiento 

Densidad Vlv/ha Densldad2 Verdelhab /hab 

MEDIA 28.6 20·30 0.00 0.45 
24.6 20-30 

MEDIA 26.3 20-30 18.46 3.97 
ALTA 26.3 20-30 2.56 
ALTA 18.1 < 20 1.40 0.00 
ALTA 33.7 30-40 

MEDIA 19.3 < 20 
MEDIA 19.0 < 20 11.29 21 .12 

ALTA 34.3 30-40 0.42 0.00 
BAJA 25.3 20·30 

32.7 40-óO 
MEDIA 25.3 20-30 
ALTA 27.9 20·30 0.73 0.69 

ALTA 29.0 < 20 5.07 0.00 
ALTA 26.1 20-30 0.00 1.56 
ALTA 29.5 2o.30 3.25 3.73 

MEDIA 19.6 < 20 3.63 5.80 
ALTA 31.8 30-40 19.47 4.96 
ALTA 48.2 40-óO 2.10 2.24 





CULTURA, NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO
ARTICULACIÓN DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN EL URBANISMO LATINO AMERICANO Y EL CASO DE LA CIUDAD DE LEÓN - NICARAGUA

9.3. PLANOS. CONTEXTO TERRITORIAL Y URBANO DE LA CIUDAD DE LEÓN (P-00)

P-1: Configuración natural del territorio y estructura urbana de la ciudad. Escala 1/40.000

P-2: Estructura viaria y de movilidad. Escala 1/40.000

P -3: Sistema de equipamientos comunitarios y espacios públicos. Escala 1/40.000

P-4: Uso de suelo industrial y unidades de servicios municipales. Escala 1/40.000

P-5: Tejidos residenciales según densidad poblacional. Escala 1/40.000

P-6: Tejidos residenciales de nueva creación según densidad habitacional. Escala 1/40.000

P á g i n a 765 | 849
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Calfe Real o Rubén Darlo 

Topografía 

~ Ríos 

Ejes de movilidad exterior 

--- Red viaña 
Regional-lntemac. 

Ejes de movilidad interior 

Red viaria 
principal 
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local 
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Escoto 1/40,000 

FUENTES: 
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• Industrial 

• 
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3 Aeródromo 
4 Rastro 
5 Vertedero 

de basura 
6 Terminal de 

transporte publico 
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FVENTES: 
Equipomief'lto comunitodo 
Alcoldfo de Leó<l. 2oo4. · 
Plono de Le6n. Consejo 
Su~remo Elect0<ol Abril 2000. . . 

Alcoldío de Leótl. 
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< 20 viv/ha 

20 • 30 viv/ha 

30 • 40 viv/ha 

40 • 60 viv/ha 

500m 

(SCOIO 1/40,000 

FUENTE: . 
Estimoci6n pro;:uo. 





CULTURA, NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO
ARTICULACIÓN DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN EL URBANISMO LATINO AMERICANO Y EL CASO DE LA CIUDAD DE LEÓN - NICARAGUA

9.4. PLANOS. EPISODIOS URBANOS SIGNIFICATIVOS. (P-00)

P-7: Hipótesis cronológica del crecimiento urbano residencial, 1610-1969. Escala 1/50.000

P-8: Hipótesis cronológica del crecimiento urbano residencial, 1970-1979. Escala 1/25.000

P-9: Hipótesis cronológica del crecimiento urbano residencial, 1980-1989. Escala 1/25.000

P-10: Hipótesis cronológica del crecimiento urbano residencial, 1990-2006. Escala 1/25.000

P-11: Superficies del crecimiento urbano residencial. Escala 1/40.000
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Crecimiento urba 
actual estimado (~06) 
1610-1 751 / 185 ~ .11 ha 

w 1751-1912 / 235 %' .51 ha 

~ 1912-1969 / ~ 176.71 ha 

~ 1970-1979 / 160 ~ .85ha 

w 1980-1989 / 169 .50ha 

W)' ~ 1990-2006 / 312 6 · 6ha 

TOTAL 1,240.34 ha 
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CULTURA, NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO
ARTICULACIÓN DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN EL URBANISMO LATINO AMERICANO Y EL CASO DE LA CIUDAD DE LEÓN - NICARAGUA

9.5. PLANOS 3. LÁMINAS DE ANÁLISIS COMPARATIVO (LAC-00)

LAC-00: Localización de los tejidos residenciales en la ciudad de León. Simbología.

LAC-01: Estructura urbana. Escala 1:12.000 (1, 2)

LAC-02: Sistema Viario / Espacios públicos y Equipamiento comunitario. Escala 1:12.000 (1, 2)

LAC-03: Agrupación parcelaria del conjunto. Escala 1:12.000 (1, 2)

LAC-05: Formas de Agregación de parcelas. Escala 1:6.000 (1, 2)

LAC-06: La forma de la calle. Sección / distancia de edificación (1, 2)

LAC-07: Tejidos residenciales según tipo de gestión (7, 8, 9, 10, 11)

P á g i n a 778 | 849



Localización de tejidos residenciales : 19 casos de estudio 

Sistema natural 

Infraestructuras 

Sistema de vialidad 

IL§§ I 

Equipamientos y 
espacios públicos 

l ~ l 
Parcelario 

=·== Edificación 

Vialidad con revestimiento 

Vialidad sin revestimiento 

Equipamiento 

Espacios públicos 

Usos principales 

Topografía 
Hidrografía 

Líneas eléctricas de alta tensión 

Vialidad íntemacíonal 

Vialidad primaria 
Vialidad local principal 
Vialidad local secundaria 
Callejón peatonal 
Anden peatonal 

Vialidad local principal 
Vialidad local secundaria 
Circulación peatonal 

Educación, salud y culto 

Parques y areas deportivas 
Verdes (jardines y áreas de reserva) 
Franjas verdes 

Resídencíal 
Otros usos 

Vivienda 
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LAC-07 _TEJIDOS RESIDENCIALES SEGÚN TIPO DE GESTIÓN 

Tejidos residenciales según su gestión. 

ca 
(,,) 

:e 
•:::J 
c. 
e: 

'° o: 
"' 111 
C) 

01 

VILLA 23 DE JULIO. 
Distrito Non>sle. 
Urbanización PIOgresiva. 
Años ochentas. 
3,760 habilantas. 
778 parcms residenciales. 

02 

CARLOS NUFlEZ. 
Dislrito Oeste. 
Urbanización PIOgn>Siva. 
1990. 
1,295 habitanles. 
215 parcelas residenciales. 

03 

VILLA AUSTRIA 1 y 2. 
Dislrilo Oeste. 
AAos noventas. 
1,745 habitantas. 
278 parcms residenciales. 

04 

JOSE BENITO ESCOBAR. 
Distrito Non>sle. 
Años ochentas. 
1.415 habitantes. 
256 parcelas. 

UBICAQON EN LA CIOOAD roro •ERE• SISIDIA '1ARIO CIRCULAOON PEATONAL 
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EQUIPAMIENTOS 
Y ESPACIOS PUBUOOS 

TIPOLOOIA DE "1'1~DAS l[Y[NDA 

1 Colle local adoquinada. 
2 cale y estacionamiento sin 
revestimiento. 

3 Anden y fra11j) verde . 
...,..,. __ .J 4 Collejón peatonal entre 

vMendas. 

..__ ·,;:... . .-1 5 Concha depo<tivo. 
6 Nea verde sil tn>tamiento y 
con otros usos. 

7 ProyedO hallítacionalde 
vMenda típica en hiera en 
mampostél'ia oonfinada y 
cubierta de nicalit. 
8 Vivienda de ma"1)0Sleña de _ _ _. const._,, lnOMdual 

1 Colle local adoquinada coo 
cunclas y sistema para el drenaje 
plJ ..... 
2 ca1e local sin revestinieoto. 

3 Nea para anden y flonja verde. 
4 ca11e revestida sin traiamiento 
para ta áaJlaciOn pealOnal. 

5 ES<Uela pre-escot..-. 
6 Concha depo<tivo. 

7 Vivienda de ma...,..l<lria. 
Const._,, indiviOOal 

1 cale local sil revestimiento, ni 
ordenamlenlO de la lrarja verde, 
espacios peatonales, ni drenaje:$. 

2 Vialidad sil tn>tamlcnl<> para la 
cirClJlaci6n pealOnal. 

3 Co.llo. 
4 Alea verde. 

5 VMenda precolia. 
6 Pmytcto habilaclonal. Vivoooas 
de mampostería oonflnada y 
OJbierta de me. 

1 C31e sin revestiniento, ni 
sistema de d""'ajé plr.ial 

2 Vialidad "' lrat.amienlo para 
la c:itulación peaklnal 

3 EsQJela. 
4 Areas verdes. 

5 Viviendas de lipolOgias 
va~. segUn posibii:lacles 
eoonómicas de los propietarios. 
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SANTA LUCIA. 
Oistri10 Oeste. 
Urbanización Progresiva. 
Años ochen1as. 
950 habitantes. 
157 parcelas residenciales. 

06 

PRIMERO DE MAYO. 
Olstrl10 Noreste. 
Urbanización Progresiva. 
Años ochentas. 
6, 190 habitanles. 
973 parcelas residenciales . 

07 

ANTENOR $ANDINO. 
Distrito Sureste. 
Plan de Desarrollo de la 
Expansión Urbana. 
Plan de Ejecución dé 
l otiflcacion8$ León Sur Este 
(1999-2008). 
Diseño Urbano Secior 3 
león Sur Este (2002). 
Alceldia municipal de León, 
Alcaldia de Utred>t (Hotenda). 
2001-2002. 
....• habitantes. 
679 parcelas residenciales. 

UetCAOON EN LA CIUDAD f'OTO AEREA SISTEMA VIARIO QRCULAOON PEATONAL EQOIPAMlENTOS TIPOLOGl,t, DE 'A\llENOAS 
y ESPACIOS PUeucos 

1 ~lle de~; en proyecto • 
._ • .,. hOrm;gón. 
2 Calle local sin revestimiento. 

3 Anden y l'mnja verde realiiado 
por iniciativa indiiñdual de los 
potiladon:is. 

4 Escuela p<e-escolar. 
5 Area verde para recreaciOn. 

6 \/Menda de ma~tet1a 
con cubierta de zinc. 

1 Calle prin~de 800050. 
2 Cano IOc:el sin ~estitnlento. 

3 Mdon po<lt0!\31 oc oncnors 
irroguioros. 

1 Colectora ele acceso a IOs 
barrios de León SUl't$te {camino 
a Chacraseca). Cale con 
pavinentación, cidcwla y drenaje 

""'""· 2 Calle local &in te\'estWniento. 

3 Calle Y'! lratamiento, ni 
andenes peatonales. 

5 Escoela pñnaña.. 

6C.nch•d-'"'•· 

7 v.~ profabrieada • 
pt0V$CIO h$bitttei0n81 e;tlCV13<SO 
por FUNOAPADELE. 
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MARIANA SAMPSON. 
Oistri1o Sureslé. 
Plan de Desarrollo de la 
Ex¡¡ansión Urbana. 
Plan oo Ejecudón oo 
Lotilleaciones LOO... Sur E-s!e 
(1999-2008). 
Diseño Urbano sector 3 
león Sur Este (2002~ 
AJcaldia municipal de León. 
AJcaldla de Utrecllt (Holanda~ 
2003-2004. 
..... habitantes. 
655 parcelas residenciales:. 

09 

AZARIAS H. PALLAIS. 
Distrito Sureste, 
Plan de Desarrollo de la 
Expansión Urbana. 
Plan oo Ejeo.ición oo 
Lotificaciones león Sur Este 
(1999-2008). 
Diseno Urbano Sector 3 
l eón Sur Este (2002~ 
Alcaldía municipal de LOOn, 
Alcaldla de Utreoht (Holanda~ 
1999-2001. 
3.200 habitantes. 
707 parcelas tesldenciales, 

10 

ENRIQUE LORENTE. 
Distrito Noreste. 
Viviendas CO"I si:stema 
prerabricadO. 
Años ochentas. 
..... habitantes. 
170 parcelas residenciales. 

UBICACION EH LA CIUOAO FOTO AER'EA SISTEMA VIARIO OROOLAOON PEA TOHAl EQUIPAMIENTOS 
Y ESPAOOS PUBUCOS 

TIPOlOGIA OE Vl\1ENOAS trtD<OA 

1 Cale de acceso, eje ~r. 

Vialk:S&O ciotreSl)Ofl(lientie a ion& 
tipo RoPtJrto, con cunetas. franj8s 
ven:les y anden peatonal 
2cane1oco1. e¡e .... -te . .., 
revestimiento. zona de vMendas 
tipo A$9illamionto. 

3 Andén y franja verde en canes 
de roton<Jas. 
4 calo i'llcma sin rovostimiOneo. 
ni tratamiento para la circulación 
peatonal. Zona de vMendas ~ 
Asentamiemo. 

5 Are.a de reserva para futuros 
eq1,dpj!T!lenl0$ • 
6 Bancas en éreas des&iadas 
para espacios p(A)loos. 

7 Vrvienda lfpica prefabricada, de 
IOSel.3$ de hOrmlgón y CWiert& de 

'*"'· 

1 Cale kx:al, eje norte-iur 
eotre$C'.)OC'l(lícnte a zona 
tipO RoPtJrto, con cunc1as. frootas 
Yerde:s y anden peatonal 
2 ca11e IOC31, e.;e este-oeste.~ 
revostimiento. Zona de viviendas 
tipO Asentamiento. 

3 Anden peatonal y franja verde. 
Zona de Wviendas tipo Reparto. 
4 Sistema sin tralanWenk> para la 
cWa.daci6n pearooal, drenaje 
pluvial, ni ordenamiento de las 
fr&rf&$ verde$. Zona de 'IMendas 
tipo AwQtnienro. 

5 E"""8 primaria. 
6 Parque lnfanti. 

7 VMend& 1fpb prefabricad&, de 
IOSOW de hOrmigón y cM>iorttl 
de zinc, modelo Colm6na. 
8 Vivienda do mampos.tcria 
reforz:ada con esln.l<:Wra metálica 
de techos y cubierta de plycem. 

1 cato S'\loma ~Wnonltlda. con 
CUletas, andenes y frat'1t ven::le. 

2 Anden peatooal y franja ven::le. 

• ... ,~. 3 Callejón peatonal tipo. 

4 Gancha deportiva. 

5 Vivienda tipica prerabricada 
de losetas de homlig6n y 
cubierta de me:. 
6 Vivienda tfpica preíabric:ada 
modi~ oon P&rOO'es de 
mamposteri3 y Ob'O$ eiemenl.0$ 
dOOOf<ltivos en su tachada frontal. 
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VILLA DEMOCRACIA. 
Disbíto Oesle. 
Urbanización P~a. 
Años noventas. 
3,760 habitantes. 
198 parcelas residenciales. 

12 

FUNDECI • I ETAPA. 
Disbíto Suresle. 
Mos ochenlas. 
520 habélanles. 

13 

FUNDECI • 11 ETAPA. 
Distrito Sureste. 
Años ochenlas. 
2,880 habélantes. 

14 

~ FATIMA. 
·¡: Distrito Noreste. 
Cl. Proyecto de oferta de loles. 
e: 1960. 
•O 1,085 habilantes. 
u; 206 patcelas residenciales. 
Q) 

C> 

UBICACION EN LA ClJDAD 

'º '6 

FOTO AEREA SISTEMA 'AARIO QRQULACION PEATONAL 

·~ 

·~ 

EQUIPAMIENTOS 
Y ESPACIOS PU8UCOS 

TlPOLOOA llC 'A'AENOAS LEYENDA 

1 C.lle de aCC<>SO, adoquinada. 
andenes peatonales y franja verde. 
2 Conexión norte·svr, con la 
segunda clapa del proyeclo. 

3 Anden peatonal (1ra. etapa} 
4 cale sin acodidooamlenlO para 
la circulación peatonal (2da. elapa). 

5 Anden y érea Yerde. 
6 Area verde pata campo deportivo. 

7 Proyeclo de viviendas, en hiera, 
m311'4'0steña y cubierta de zinc 
(1ra. elapa~ 
8 Proyecto de viviendas, 
prefabricadas con loselaS de 
hormigón y cubierta de zinc (2da. 
elapa). 

1 cane pe!inelral adoquínada 
con andenes peatonales y franja 
verde . 

..-------.. 2 CaJte iltema paviementada sin 
definición del área para la 
circulación peatonal y la trar¡a 
verde. 

3 Anden pealonai1 sin revestimiento. 

4 Atea verde. 

5 Edllido pata vivienda de una planta. 

1 Eje ~al principal enlle las dos 
etapas. Moquinado, ffllf'ja verde 
y andenes. 
2 cale nlcma adoqlinada. 
Cirruladón peatonal, franja 
verde y drenaje pluvial. 

3 Anden peatonal revestido y 
franja veroe. 

l •l:.11.i;;:;,;1•1 4 Ateas de circulación peatonal 
sin tratamiento. 

·- ., . 
-., -- 5 Pia:a sn lllltamienlo enlle 

eáJf<ios. 

6 Edllido multifamiar de 3 
plantas. 
7 Edllido multifamiiar de 2 
plantas, con modificaciones 
arquí~icas en la planta baja. 

1 ca11e principal de acceso 
r .. ~~., adoquinada con boolevaro al 

centro. 
2 ca1e ntema reveSlida con 
andenes para circulación 
peatonal, frarja veroe y drenaje 
pluvial. 

3 Anden peatonal y franja verde. 

5 cancha deporiiva. 
6 Parque urbaoo. 

718 Viviendas de "*' de 
tipologias variadas. 
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15 

COLONIA UNIVERSIDAD. 
Dislrito Sureste. 
Af">S setentas. 
1,020 habitantes. 
t 05 parcelas residenciales. 

16 

WILLIAM FONSECA. 
Distrito Oeste. 
AsentamienlO espontáneo. 
Allos ochentas. 
3,310 habitantes. 
618 parcelas residenciales. 

17 

VENCEREMOS. 
Distrito Noreste. 
Asentamiento espontáneo. 
1990-1992. 
1,375 habitantes. 
270 parcelas residenciales. 

18 

ESFUERZO DE LA 
COMUNIDAD. 
Distrito Oeste. 
Asentamiento planificado. 
Años noventas. 
t ,270 habitantes. 
273 parcelas residenciales. 

UBICACION ~ lA CIUOAO 

l6 

l6 

,. 

FOTO AEREA 

-· 
"" ·-. 1b.... 

'" 

CIRCUlACION PEATONAL EOUIPAUIENTOS TIP~OCIA DE '1'1ENllAS 
Y ESPACIOS PUBUCOS 

LEYENDA 

1 C... pmcipol de acoeso. eje 
este-oeste, PaWementada, con 
andenes pea'lonales y franja 
verde pare érboles e ambo$ 
lados. 

2 Franja verde, anden peatonal 
y m'-'O diviSQfio de la paioela de 
hoonlgón y YO!jas melálicas. 

3 PM¡ue lnfanli. 

4 Vivienda en serie de 
ma~tena. 

t Calle l)firq,ai de acceso 
adoquinéM:fa con cuneta pero 
m andenes pata la cl'culaclón 
pealonal. 
2 ca11e interna sin revestimiento 
po1 donde oomm las aguas 
gnses de las vivienda~ 

3 No hay ordenamiento, ni 
tratamiento para la drculad6n 
pealonal, ni la franja verde. 

4 Cenb'O de sakxl. 
5 Parque i\fantíl y area verde. 

617 Dos modelos tipológlcos de 
proyedOS de l'iviéndaS 
de5aff011adoi. 

1 Calle interna ~da. 

2 C&le interna sin revestinienlo. 

3 No hay oroenamlenlo 
en el sisternJ de circulación 
peatonal ni de la franja verde. 

4 Escuela primaria. 
5 C3o<:ha depol1i'la y éreas 
verdes. 

6 Vivienda CCOSOlidada. 
7 npo de vivienda menos 
consolidada. 

1 calle interna sin tratamiento, 

2 No hayordooamlenlo 
en el sistem& de cifQ.llac:ión 
peatonal ni de la ~anja verde. 

3 Cilio. 

5 Vivienda de mampostcrla 
según las posi>ilidacles 
económicas del poblado<. 
6 División de la portela 
respecto al áma públlc:a del 
barrio ooo restos de láminas 
de zinc. 
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FICHAS. PROYECTOS/ TEJIDOS URBANOS 
RESIDENCIALES 



CULTURA, NECESIDAD Y ORDENACIÓN DEL TERRITORIO
ARTICULACIÓN DE LOS TEJIDOS RESIDENCIALES EN EL URBANISMO LATINO AMERICANO Y EL CASO DE LA CIUDAD DE LEÓN - NICARAGUA

9.6. FICHAS. PROYECTOS (TEJIDOS) URBANOS RESIDENCIALES

LISTADO. FICHAS TEJIDOS URBANOS RESIDENCIALES DE LEÓN (F-00)

F-25. Antenor Sandino. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-26. Azarías H. Pallais. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-27: Colonia Universidad. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-28: Carlos Núñez. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-29: Enrique Lorente. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-30: Esfuerzo de la comunidad. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-31: Fátima. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-32: FUNDECI I Etapa. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-33: FUNDECI II Etapa. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-34: José Benito Escobar. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-35: Mariana Sansón. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10-000

F-36: Primero de mayo. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-37: Santa Lucía. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-38: Venceremos. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-39/40: Villa Austria 1 y 2. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-41: Villa Democracia. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-42: Villa 23 de julio. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

F-43: William Fonseca. Ficha de tejido residencial. Escala 1:10.000

P á g i n a 795 | 849
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Ficha F 25 
REPARTO ANTENOR SANDINO 
Distrito Sureste 
Plan de Desarrollo de la Expansión Urbana (2000) 
Plan de Ejecución de Lotificaciones León Sur Este (1999-2008) 
Diseño Urbano Sector 3 León Sur Este (2002) 
Alcaldía municipal de León, Alcaldía de Utrecht (Holanda) 
2001-2002 
679 parcelas residenciales 

ESTRUCTURA URBANA 

COITRO URBANO 

REPARTO 
AZARJAS H. PALLAIS 

CH.4.CARASECA 

CONCEPCIÓN 
DE MARIA 

' 
... ' ._,,, ~ ........ , ......... 

.... , ........ 
', ', 

........ ',, 
... ... 

... ... ... ... ' ... ... ... 
' ' ... ... ... ... 

... ... 

... ' ' ... 
REPARTO '· 

LINO ARGUELLO 

GOOCLE EARTH. 2007 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES 
Habitantes/hectarea: 
Vivienda/hectarea: 

SUPERFICIES 
Total del barrio( ha): 
Habitacional (%): 
Vialidad(%): 
Parques y zonas verdes ( % ): 
Equipamientos (%): 

Zona verde/hab (m2): 
Equipamientolhab (m2): 

24.60 

27.60 
56.30 
28.26 

9.85 
5.59 

TOTAL SUELO PUBLICO: 38.11 % 
TOTAL SUELO PRIVADO: 61 .89% 

fuente: Estimociot1 ptopio 

El barrio Antenor Sandino se ubica al 
Sur Este de la ciudad, en el sector 3 
del área de expansión urbana de la 
ciudad, a 3.6 km del centro urbano. Su 
vía principal de acceso es un vial de 
conectividad interior que se extiende 
desde ta carretera León-Chinandega 
hasta la comunidad rural de 
Chacaraseca. Sobre la carretera 
León-Chinandega se emplaza el sector 
industrial más importante de ta ciudad. 
Hacia el Sur, se extiende otra vía de 
conexión, a través del cual el tej ido se 
conecta con tos campos de la Escuela 
de Agricultura de la UNAN-León y 
otras comunidades al interior del 
municipio. 



SISTEMA VIARIO- EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS 

AGREGACION DE PARCELAS 

EOUIPAMlCNTOS Y ESPACIOS PUBLIC:OS 
1- ESCUEl.A PRIMARIA 
2- EOUIPAMrENTO COMUNAL 
3- CANQiA DEPORTIVA 
~ A.REAS VERDES 

PARCELARIO RESIDENCIAL 

El emplazamiento del tej ido se realizó 
en suelos de vocación y uso agrícola. 
El Plan de Desarrollo de la Expansión 
Urbana (2000) clasificó el suelo del 
sector como urbaniza ble, apto para el 
uso de viviendas y el desarrollo urbano. 
Entre los criterios de selección de esta 
zona para el futuro desarrollo se 
consideraron los siguientes aspectos: 
la existencia de una infraestructura 
inicial de comunicación, pendientes 
adecuadas del terreno, presencia de 
asentamientos ya existentes en el 
territorio y la menor incidencia en 
riesgos y vu lnerabilidad ambiental. 

El tej ido se compone de 39 manzanas. 
El armazón del viario y el parcelario se 
organizan según el trazado de principal 
vía de acceso -Colectora A, vial hacia 
Chacaraseca- y confonne la 
disposición de la red de torres de alta 
tensión que atraviesan trasversalmente 
el tejido -sentido Este-Oeste-. 

La jerarquia vial interna del tejido está 
planteada en el eje principal Norte-Sur 
(Colectora B). Desde el Plan de 
Expansión Urbana , este eje se 
proyectó como una vía de conexión 
para los tres sectores componentes del 
área de expansión urbana de la ciudad. 
Paralelo a este eje, se identifica la vía 
principal del tejido, que articula los 
equipamientos existentes y distribuye 
perpendicularmente el resto de la red 
viaria en calles locales. 

El tratamiento del viario es 
diferenciado. 
La colectora A , -de 20 m de derecho de 
vía- posee 2.08 km de pavimentación, 
canales pluviales y ciclovía. La 
colectora B, -de 13 m de derecho de 
vía- está revestida únicamente 
con material selecto. Las vías locales, 
-de 1 O m de ancho- que se ubican en 
sentido perpendicular a las curvas de 
nivel están revestidas de material 
selecto y las vías paralelas a las 
curvas, no poseen ningún tipo de 
revestimiento. 

El proceso de urbanización se ha 
desarrollado en etapas, a través del 
impulso de proyectos que han 
permitido el completamiento de la 
infraestructura de la urbanización tales 
como, la instalación de servicios de 
agua potable, energia eléctrica, 
drenaje pluvial de calles, etc. 

Las manzanas se configuran en 
bloques rectangulares de tamaños 
variados. El rango de longitudes varia 
desde 50 m, 140 m hasta 200 m por 
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION 

2 

3 

4 

9.00m 

2 5.4 1.45 3 

8.85m 

5 

A {Colectora B) 

B 

e 

Listo de im6genes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEATONAL 

1 Colectora A (vía rural hacia la 
comunidad de Chacaraseca). 
2 Calle interna sin pavimentar. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS 
Y ESPACIOS PUBLICOS. 
3 Escuela primaria I pozo de 
agua potable. 
4 Cancha deportiva. 
5 Área verde (bajo red de 
antenas de alta tensión). 

40 m de ancho, con una agrupación 
de parcelas de 1 O a 36 unidades. 
Las dimensiones de las parcelas 
calculadas son en su mayoría de 8 m 
de frente por 20 m de fondo, para 
una superficie de 160 m 2

• 

La edíficación se ubica retirada del 
frente de la parcela entre 2 m y 3 m, 
según la normativa de la 
municipalidad. No obstante, la falta 
de ordenamiento y calidad del viario 
dificulta el cumplimiento de esta 
norma, lo que incide en las 
alíneaciones irregulares de las 
viviendas. 

Las parcelas se agrupan en forma de 
parrilla, siendo variable el número 

dentro de tas manzanas. La posición 
de los frentes de ta mayoria de las 
parcelas se proyectan hacia la calle, 
lo que aporta una mayor riqueza al 
paisaje urbano del tej ido. 

Tanto las dimensiones de tas 
parcelas, como las características de 
las viviendas responden a un modelo 
extensivo de urbanización de baja 
densidad. Las dimensiones y costos 
de las viviendas son accesibles a tas 
capacidades económicas del sector 
poblacional de escasos recursos al 
que va dirigido et proyecto. La 
construcción de las mismas se ha 
realizado con el apoyo de ONGs y ta 
Alcaldía de León. 

Equipamiento social y espacios 
públícos 

Como sector urbano en proceso de 
consolidación, aún no cuenta con 
todo el equipamiento, que según las 
proyecciones del Plan fueron 
consideradas para la cobertura de 
esta área poblacional. 

Los espacios públicos existentes 
presentan carencia de áreas, 
diversidad de tipologías y debilidad 
en su función articulador del tejido. 
La principal zona verde ocupa un 
área de 20,436.05 m2. La constituye 
una franja verde de protección de la 
red de torres de alta tensión que 
atraviesa diagonalmente el barrio y 
se extiende hasta otros sectores de 
la ciudad. Al no contar con parques o 
plazas residenciales suficientes, 
estas áreas de protección de la alta 
tensión son utilizadas como espacios 
sustitutos para el desarrollo de las 
actívidades recreativas propias del 
barrio, siendo estas de alto riesgo 
para la población residente. 



6 

7 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS. 

6 Modelo Colmena: sistema constructivo prefabricado de losetas de 
hormigón y cubierta de zinc. 

7 Modelo de vivienda en mamposteria de bloques de hormigón y 
cubierta de zinc. 

Proyecciones del Plan de Desarrollo 
de la Expansión Urbana (2000) : 

Tipología y calidad de la urbanización 
Tipo Asentamiento: 
Densidad bruta de 37 viv/ha, lote 
mínimo de 160 m• (8 m x 20 m). 
Calles perpendiculares a las curvas 
de nivel revestidas de material 
selecto, calles paralelas a las curvas 
de nivel sin revestimiento; árboles. 

Proyecciones para el 2008: 
Población: 3,722 habitantes. 
Densidad poblacional: 194 hab/ha. 
Densidad habitacional: 32 viv/ha. 

Infraestructura . 
Dotación básica: agua potable y 
energía eléctrica progresiva. 
Drenaje sanitario: fosas sépticas 
individuales. 

Equipamiento social. 
• Por Unidad de Barrio: comercios y 
servicios diarios, plaza. parque 
infantil, cancha deportiva y teléfono 
público. Radio de influencia: 500 m y 
cobertura poblacional en un rango de 
1,200 a 1,800 habitantes. 
• Para Unidad Residencial (UR): 
escuela pre-escolar y primaria, 
puesto de salud, casa comunal, 
parque residencial y colectivo de 
producción, para los barrios Azarías 
H. Pallais, Salomón de la Selva y 
Antenor Sandino . Radio de influencia: 
700 m. Cobertura de población: 3 a 5 
mil habitantes. 

Programas de viviendas identificados 

Fundación para el desarrollo de León, 
(FUNDAPADELE). 

• "Programa Vivienda Nueva''. 
• Area de vivienda: 36.00m 2 

• Sistema constructivo: prefabricado 
de loseta de hormigón, de Fundación 
COLMENA. Techo de zinc con 
estructura metálica. 
• Costo de construcción aproximado: 
US $2,000.00 dólares. 

Habitat para la Humanidad . 
• Area de viviendas: 45.00m 2 

• Sistema constructivo: paredes de 
mamposterla confinada, techo de 
zinc y estructura metálica, piso rojo, 
ventanas de aluminio y vidrio, y 
puertas de madera sólida. 
• Costo de construcción aproximado: 
US $ 1,900 y 3,500.00 dólares. 
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Ficha 2 
REPARTO AZARIAS H. PALLAIS 
Distrito Sureste 
Plan de Desarrollo de la Expansión Urbana (2000) 
Plan de Ejecución de Lotificaciones León Sur Este (1999-2008) 
Diseño Urbano Sector 3 León Sur Este (2002) 
Alcaldía municipal de León, Alcaldía de Utrecht (Holanda) 
1999-2001 
3,200 habitantes 
707 parcelas residenciales 

ESTRUClURA URBANA 

Zono Franco 
ARNECOM 

OiACARASECA 

/ 

GOOCLE EAR TH. 2007 

3.6 -1.:o!r 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES. 
Habitantes/hectarea: 119.09 
Vivienda/hectarea: 26.30 

SUPERFICIES. 
Total del barrio(ha): 
Habitacional (%): 
Vialidad(%): 
Parques y zonas verdes ( % ): 
Equipamientos(%): 

28.87 
49.60 
23.69 
21 .98 
4.73 

Zona verde/hab (m2): 18.46 
Equipamiento/hab (m 2): 3.97 

TOTAL SUELO PUBLICO: 45.67% 
TOTAL SUELO PRIVADO: 54.33% 

fuente: EstimociOf'I propio 

El barrio Azarías H. Pallais fue el 
proyecto piloto de la ejecución del 
Plan de expansión urbana León Sur 
Este (2000), el cual fue dirigido desde 
la Alcaldía de León. Se benefició a 
familias sin viviendas, de escasos 
recursos económicos pero con 
niveles mínimos de ingresos. Para 
estos fines se contó con 
financiamiento internacional en la 
creación de un sistema de fondo 
rotativo, con el objetivo de garantizar 
la autosostenibilidad del proyecto. 

Se ubica aproximadamente a 3 km 
del centro de la ciudad. Se conecta 
por el Norte con otros sectores 
urbanos a través de la vía rural de 
Chacaraseca (Colectora A). Su 
conexión al Sur se obtiene a través 
de un camino-cauce que intercepta 
con la vía principal a la comarca La 
Ceiba. 



SISTEMA VIARIO-EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS 

COLECTORA A 

PARCELARIO RESIDENCIAL 

CA TECORJAS OEl. PLAN DE EJECUCIÓN DE 
LOmCA~ES tEON SUR ESTE 

O URBAN1ZACION TIPO REPARTO 

0 URBAN1ZACION TIPO ASOITAMlOHO 

EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS PVBUCOS 
1- ESCUELA PRIMARIA 
2- PARQUE INFANTIL 
3- CUl.TO 
"4- E.E: VEROE (TORRES OC Al TA TENSIOt4) 
S- CASA COMUNAL Y AREA VERDE 
6- A.REA OE RESERVA PARA (QVIPAMIENTO 

A 1.2 km Oeste, se localiza la 
carretera León- Chinandega sobre la 
cual se ubica el sector industrial más 
importante de la ciudad -zona franca 
Amecom, Laboratorios Divina y 
Arronicsa-, los que se prestan en su 
labor económica como fuentes de 
empleo para la población residente. 

Al Norte del barrio se emplazan desde 
inicios de los años noventas los 
asentamientos Rubén Oarío y Alfonso 
Cortés, los que por su antiguedad, se 
encuentran más consolidados en su 
estructura urbana y dotación de 
equipamientos. Hacia el Este y el 
Oeste, se articula con otros barrios de 
características urbananísticas 
similares, Salomón de la Selva y 
Antenor Sandino. 

El emplazamiento del tej ido, -al igual 
que en el resto de los tej idos 
existentes en el sector- se realizó en 
suelos de vocación agrícola, los 
cuales, según el Plan de la Expansión 
Urbana, prestan condiciones 
adecuadas para el desarrollo 
residencial. La topografía presenta una 
pendiente promedio del 2 %, uso 
recomendable para construcciones de 
viviendas de baja densidad. 

Se emplean dos tipologías en el 
concepto de la configuración de la 
estructura urbana y sus elementos: 

1. El viario con entradas cu/-de-sacs 
en el interior de la manzana, de 20 m 
de diámetro. Desde el Plan, esta zona 
integra la categoria, que el mismo 
Plan denomina tipo Reparto, 
diferenciada por mayor 
dimensionamiento de la parcela 
mínima en 200 m• (1 O m de frente por 
20 m de fondo); densidad bruta de 24 
viv/ha y calles con mayor calidad 
urbanística: revestidas de material 
selecto, cunetas para el drenaje 
pluvial, franja verde para arborización 
y andenes peatonales. Estas parcelas 
ocupan la mejor ubicación en cuanto a 
accesibilidad y cobertura del 
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AGREGACION DE PARCELAS 

SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION 

12.00m 

1.3 , 3 

3 1.5 , 5.5 

8.00m 

A 

B 

c 

equipamiento existente. Se 
contabilizan 299 parcelas. En este 
caso, las parcelas adquieren diversas 
formas y dimensiones, dada la 
configuración de las manzanas. Las 
manzanas contienen desde 10, 12, 23 
y hasta 39 parcelas. 

2. Trazado de manzanas 
rectangulares con disposición de 
parcelas en forma de parrilla con 
frentes en su mayoría, orientados 
hacia la calle . Las dimensiones de las 
manzanas oscilan entre 132 m y 88 m 
de largo por 40 m. de fondo. La 
parcela mínima dimensiona 160 m• (8 
m x 20 m). La cantidad de parcelas por 
manzanas se agregan en proporción a 
la longitud de la misma: 21, 22 y 33 
unidades por manzana. 

Este sector se proyecta desde el Plan 
con una densidad bruta de 37 vivlha y 
una calidad de la urbanización de 
menor inversión: calles 
perpendiculares a las curvas de nivel 
revestidas de material selecto; calles 
paralelas a las curvas de nivel sin 
revestimiento, ni cunetas, ni andenes 
peatonales. El Plan lo denomina, tipo 
Asentamiento y está compuesto por 
408 parcelas. La limitada capacidad de 
recusos destinados para la 
urbanización y revestimiento de sus 
calles, provoca que el tejido sea poco 
transitable en períodos de invierno. En 
verano, el polvo excesivo generado 
por los fuertes vientos representa un 
alto riesgo para la salud de la 
población residente. 

La edificación es unifamiliar, con áreas 
entre 36 y 45 m' de construcción. En et 
desarrollo del proyecto habitacional, 
algunas ONGs con presencia en León 
han contribuido con la población para 
el financiamiento del lote y la vivienda. 
Algunos modelos encontrados han 
sido desarrollados por Fundapade/e, 
Habitat para la humanidad, Ceprodel y 
San Vicente de Paul. 

La localización de la vivienda en el lote 
es aislada. Generalmente se retira 3 m 
del límite frontal de la parcela. El resto 
de la parcela se utiliza como patio para 
extensión futura de la vivienda ó en 
algunos casos para siembra de 
hortalizas y frutas de consumo familiar. 

Equipamiento social y espacios 
públicos 

El área destínada para el 
equipamiento representa un 4.73 % del 
área bruta del proyecto. Esta área se 
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Listo de imogenes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEATONAL 

1 Calle local, anden peatonal, 
cuneta y zona verde para 
arborización. Etapa tipo Reparto. 
2 Calle local. Etapa tipo 
Asentamiento. 
3 Eje verde ( red de torres de 
alta tensión). 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS 
Y ESPACIOS PUBLICOS. 
4 Escuela primaria. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS 

5 Modelo Colmena. 
Sistema prefabricado de loseta 
de hormigón con cubierta 
metálica. 
6 Modelo en mampostería 
reforzada, estructura metálica 
de techo y cubierta de 
fibrocemento. 

compone por una escuela primaria y 
una área de reserva para futura 
construcción. Se localiza en el sector 
Noroeste del proyecto. Esta ubicación 
no permite una cobertura adecuada 
para la población del barrio. 

La red general de espacios públicos es 
carente de calidad y condiciones de 
uso. El parque infantil y una pequeña 
área verde son espacios muy 
reducidos para la superficie del barrio. 
El eje verde de protección del tendido 
de alta tensión que atraviesa el tej ido 
es el área verde de mayor extensión. 
Este se proyecta como una barrera, en 
sentido contrario, a su función de 
elemento articulador del proyecto. 

Programas de viviendas identificados 

Fundación para el desarrollo de León, 
(FUNDAPADELE). 

• "Programa Vivienda Nueva". 
• Area de vivienda: 36 m 2 

• Sistema constructivo: prefabricado 
de loseta de hormigón desarrollado 
por Fundación COLMENA. Techo de 
zinc con estructura metálica. 
• Costo de construcción aproximado: 
US $2,000.00. Subsidios del 
INVURJFOSOVI. 

Habitat para fa Humanidad . 
• Número de viviendas: 21. 
• Area de viviendas: 45 m 2 • 

• Sistema constructivo: paredes de 
mampostería confinada, techo de 
zinc y estructura metálica, piso rojo, 
ventanas de aluminio y vidrio, y 
puertas de madera sólida. 
• Costo de construcción aproximado: 
US $ 1,900 y 3,500.00. Subsidios del 
INVURJFOSOVI. 

Ceprodel. 
• Costo de construcción aproximado: 
US $ 6,000.00. Subsidios del 
INVURJFOSOVI. 

(Fuentes de programas de viviendas: 
Consultoría: "Identificación de /os 
programas de ONGs que operan en 
el sector vivienda, periodo junio-julio 
2005". INVUR. Arq. Giselle Ortega, 
Agosto, 2005. 
"Estrategias de desarrollo urbano en 
León Nicaragua. Urban devefopment 
Strategies in Leon Nicaragua·. Jan 
Bredenoord, 2005). 
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Ficha 27 
COLONIA UNIVERSIDAD 
Distrito Sureste 
1975 
1,020 habitantes 
105 parcelas residenciales 

ESTRUCTURA URBANA 

RESIDENCIAL 
CANDELARIA 

COOCL( EARTH, 2007 

3.6 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES. 
Habitantes/hectarea: 
Vivienda/hectarea: 

SUPERFICIES. 
Total del barrio(ha ): 
Habitacional (%): 
Vialidad(%): 
Parques y zonas verdes ( % ): 
Equipamientos(%): 

Zona verde/hab (m 2): 

Equipamiento/hab (m 2): 

176.18 
18.10 

5.79 
71 .39 
26.15 
2.46 
0.00 

1.40 
0.00 

TOTAL SUELO PUBLICO: 28.61 % 
TOTAL SUELO PRIVADO: 71 .39% 

Fuente: Estimociori propio 

Según el Al/as del patrimonio local e 
inmaterial de la ciudad de León, la 
Colonia Universidad se funda 
alrededor del año 1975 con oferta de 
lotes más viviendas, dirigido a un 
sector poblacional de clase media. 
Este proyecto surgió junto con otros 
proyectos habitacionales similares que 
se ubicaron en la periferia de la 
ciudad. 

Se localiza al Sur de la ciudad, a 1.8 
km del radio geográfico del centro 
urbano. Se accede desde la carretera 
Managua-León, arteria principal de 
comunicación nacional. En este sector 
se asientan equipamientos importantes 
de la ciudad -como la Universidad 
Nacional Autónoma de Medicina-, 
oficinas estatales, centros de servicios 
e industrias. Por su ubicación 
desligada del núcleo urbano, posee 
poca relación con otros tejidos 
residenciales. Al sur, el tejido colinda 
con el Residencial Candelaria . Sin 
embargo, carece de conectividad 
espacial adecuada debido a la falta de 
continuidad en el trazado interno de 
sus calles. 



SISTEMA VIARIO- EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS 

EOUIPAMIENTOS 'f ESPACIOS PVBUCOS 
1- MONUMENTO 
2- PARQUE INFANTIL 
J- AREA 'vt'ROC 

PARCELARIO RESIDENCIAL AGREGACION DE PARCELAS 

SECCIONES DE CALLES- RETIRO DE LA EDIFICACION 

_.A 
1.25 2.8 8.0 2.8 1.25 5.6 
~~~--...,1~4~.1~0~~~~ 

B 
7.0 1. 25 2.8 8.0 
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3 

2 4 

Su estructura urbana es de trazado 
simple. Una calle central sobre la cual 
se ubican los principales espacios 
públicos, y desde donde se estructura 
el resto de calles perpendiculares a 
este eje. El acceso se jerarquiza con 
una rotonda de 12.40 m de diámetro. 
El viario forma manzanas 
rectangulares con parcelas agregadas 
en forma de parrilla , en variadas 
dimensiones. Las manzanas oscilan 
entre 70 m y 86 m de longitud por 
29.85, 45.50 ó 53 m de fondo. Las 
parcelas varían entre 8.80 m, 16.50 m 
hasta 18 m de frente por 25 m y 30 m 
de fondo. 

El sistema viario presenta 
características urbanas deseables, 
calles de 14.10 m de derecho de vía, 
andenes para la circulación peatonal, 
franja verde a ambos lados de la vía, 
cunetas y revestimientos en las áreas 
de circulación, servicios de 
alcantarillado sanitario y alumbrado 
público. La población residente goza 
de la instalación de servicios de agua 
potable, energía eléctrica y 
comunicaciones. 

La edificación es unifamiliar, de diseño 
construido en serie. El sistema 
constructivo es de paredes de 
mampostería y cubierta de asbesto. En 
el transcurso del tiempo, las viviendas 
han sufrido modificaciones por los 
propietarios, los que han aumentado el 
área de construcción de sus viviendas 
de acuerdo a sus necesidades. La 
separación del espacio privado del 
frente de la parcela por medio de 
muros y ve~as, es típico en este tipo 
de urbanizaciones. 

Por la ubicación y características del 
sector social que ocupa el tejido, el 
uso del transporte privado es el medio 
más util izado para el traslado a otros 
sectores de la ciudad. 

Listo de imagenes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEATONAL 
1 Calle de acceso revestida. 
2 Anden peatonal y eje verde. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS 
Y ESPACIOS PUBLICOS. 
3 Parque infantil. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS 
4 Vivienda en serie. Sistema 
constructivo de mampostería, 
cubierta de asbesto. 
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Ficha 28 
REPARTO CARLOS NÚÑEZ 
Distrito Oeste 
Urbanización Progresiva 
1990 
1,295 habitantes 
215 parcelas residenciales 

ESTRUCTURA URBANA 

Pure~:'8io Mot1'a 

REPARTO 
VERACRUZ 

-

Cultlvos 

VILLA 
AUSTRIA 2 

COOCLE. 2007 

3.6 ~ 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES. 
Habítantes/hectarea: 181 .34 
Víviendalhectarea: 30.10 

SUPERFICIES. 
Total del barrio(ha): 7.14 
Habitacional (% ): 73.13 
Vialidad(%): 22.33 
Parques y zonas verdes ( % ): 3.29 
Equipamientos(%): 1.25 

Zona verde/hab (m 2) : 1.81 
Equipamiento/hab (m 2) : 0.69 

TOTAL SUELO PUBLICO: 25.62% 
TOTAL SUELO PRIVADO: 74.38% 

fuente: EstimcciOf'I propio 

El reparto Carlos Núnez se ubica a 
3.6 km del centro urbano, al Oeste de 
la ciudad. Su principal vía de conexión 
es la carretera León-Poneloya, vial 
importante de comunicación hacía las 
playas del Pacífico y otras 
comunidades rurales de la zona. 
Según el Diagnóstico Situacional de 
Riesgo (Julio, 2005) del barrio, -el que 
fue realizado por instituciones 
locales-, su fundación inicia el 25 de 
febrero de 1990, en terrenos cuya 
propiedad pertenecía a la comunidad 
indigena de Sutiaba. 

La trazado del viario del tejido se 
estructura desde su eje principal 
Norte-Sur, que conecta con la 
carretera León-Poneloya, vía 
importante de articulación con el resto 
de la ciudad. 



SISTEMA VIARIO- EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS 

PARCELARIO RESIDENCIAL 

EQUIPAMIENTOS Y C.SPACIOS PIJBUOOS. 
1- ESCUEl.A PRE-ESCOl..AR 
2- CANCHA DEPORTIVA 
J- ARCA VERDE 

AGREGACION DE PARCELAS 

Se ubica adyacente al reparto 
Veracruz, cuyo desarrollo inició en el 
año 1970 bajo un concepto de 
proyecto residencial de lujo, con venta 
de grandes parcelas para la 
construcción de viviendas 
unifamiliares, destinado a un sector 
social de altos ingresos económicos. 

Al Sur, el tej ido se conecta con una 
red de caminos rurales sin 
revestimiento, a través de los cuales 
se accede a otros tejidos 
residenciales -Villa Austria, Covisúa, 
Roberlo Calderón y Esfuerzo de la 
comunidad-, urbanizaciones de 
carácter progresivo, de poco 
desarrollo urbanístico y altos niveles 
de pobreza de su población. 

La morfología del tejido es 
heterogénea, característica que se 
aprecia por la disposición y longitud 
de sus viales, tamaños y organización 
de las parcelas. Se estructura en 8 
manzanas, todas de forma irregular y 
diferentes tamaños. Sus dimensiones 
varían desde longitudes de 494 m por 
33 m de fondo hasta tamaños 
reducidos de 42 m por 30 m. La 
manzana de mayor longitud posee en 
un solo frente 43 parcelas, y la de 
menor longitud posee 10. 

El sistema viario, por su forma y 
tratamiento define una jerarquía en 
los dos ejes que articulan las 
pequeñas áreas del equipamiento 
pre-escolar y recreativo existente. 
Estos están revestidos de elementos 
de hormigón, con sistema de cunetas 
y drenaje pluvial. Carece de andenes 
para la circulación peatonal, la franja 
definida para la arborización y de 
alumbrado público . El resto de viales 
no poseen ningún tipo de tratamiento. 

La organización del parcelario sigue el 
patrón del máximo aprovechamiento 
del vial a través de los frentes de 
parcelas. Los frentes oscilan entre 7 
m, 9.90 m, 13.60 m hasta 23 m, 
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SECCIONES DE CALLES- RETIRO DE LA EDIFICACION 

Reporto Cortos Hufttz 
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Reporto Verocrvz 

B 

c 
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por 15 m, 24 m hasta 37 m de fondo. 
Las áreas de las parcelas varían 
desde 109 m 2 como área mínima, 
hasta 448 m 2 en las de mayor tamaño. 

Las viviendas en su mayoría se 
ubican aisladas en la parcela. Los 
retiros frontales se estiman en 4 m. 
Algunas veces no se respeta este 
retiro y la construcción de las 
viviendas inicia desde el propio lindero 
frontal de la parcela. Ante la falta de 
un sistema de alcantarillado sanitario 
adecuado, el drenaje se resuelve a 
través de letrinas individuales -por lo 
general ubicadas en el patio trasero 
de la vivienda-. 

Equipamiento social y espacios 
públicos 

La infraestructura de las dotaciones 
con que cuenta -un preescolar y una 
cancha deportiva- se encuentran en 
regular estado. Los servicios de salud, 
educación y recreación para la 
población deben ser cubiertos por 
otros barrios de la ciudad. 

Listo de im6genes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEATONAL. 

1 Eje vial principal revestido de 
adoquines. 
2 Calle local sin revestimiento. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUBLICOS. 
3 Cancha deportiva. 
4 Escuela pre-escolar. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS. 

5 Vivienda precaria de materiales 
de desechos. 
6 Vivienda tipo de la "arquitectura 
popular•, construida de forma 
individual por sus propietaños. 
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Ficha 29 
ENRIQUE LORENTE 
Distrito Noreste 
Años ochentas 
170 parcelas residenciales 

ESTRUCTURA URBANA 
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COOCLE EARTH. 2007 

3.6 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES 
Habitantes/hectarea: 
Vivienda/hectarea: 

SUPERFICIES. 
Total del barrio( ha): 
Habitacional (%): 
Vialidad(%): 
Parques y zonas verdes ( % ): 
Equipamientos(%): 

Zona verde/hab (m'): 
Equipamientolhab (m'): 

109.37 
31 .00 

5.49 
78.39 
14.23 

7.39 
0.00 

1.94 
0.00 

TOTAL SUELO PUBLICO: 21.61 % 
TOTAL SUELO PRIVADO: 78.39 % 

fuente: Estimociot1 p<opio 

El barrio Enrique Lorente se ubica al 
Norte de la ciudad, a 1.5 km del 
centro urbano. La Avenida Pedro 
Araúz Palacios es su principal vía de 
conexión con la red vial de la ciudad. 
Este eje, además que constituye el 
principal vial de salida desde el centro 
urbano hacia las ciudades del Norte 
del país, articula diferentes espacios 
a lo interno de la ciudad como, la 
antigua Estación del ferrocarril -hoy, 
mercado de la ciudad-, antiguas 
industrias y los barrios próximos -
Fátima, Ermíla de Dolores y Primero 
de Mayo-. 

El tejido residencial se emplaza al 
Norte del barrio Ermita de Dolores 
-de características urbanas de 
trazado colonial-. Posee una 
extensión relativamente reducida de 
5.49 ha, compuesto por 6 manzanas 
y 170 parcelas residenciales. 
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EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS PUBUCOS 
1-CANCHA DEPORTIVA Y AREA \'ERDE. 

ZONIF'ICACION DE LA OROENAHZA 
MUN!CIP AL., 1998 

0 ~~~~ZAf!~¡~ ~28RESIVAS 
0 MANZANAS ct:RRAOAS 

222.41 

Como proyecto urbano, su desarrollo 
se enmarcó dentro de las políticas de 
vivienda social impulsadas en los 
años ochentas por las instituciones 
del Estado. 

Su estructura viaria se organiza a 
partir de un esquema de calles 
perimetrales y pasajes peatonales al 
interior de las manzanas. Los 
tamaños de manzanas varían desde 
50 m de ancho hasta 85 m y 108 m 
de largo, con un número de parcelas 
variable entre 22 y 26 parcelas, 
según el caso. La agrupación de 
parcelas responde a un mismo 
esquema, en su mayoría con los 
frentes hacia la calle o hacia el 
pasaje peatonal. La variedad de sus 
dimensiones dificulta determinar un 
módulo típico de parcela, pero sus 
superficies oscilan entre 144 y 270 m 
2, con frentes de 8 m, 9 m y 9.50 m, y 
fondos de 16 m, 20 m y 25 m. 

Las viviendas son unifamiliares, 
construidas en serie, de sistema 
prefabricado de columnas, losetas de 
hormigón y cubierta de techo de zinc. 
El módulo constructivo aproximado 
es de 6.70 m de frente por 8 m de 
fondo y la altura de 3.20 m. 

Tambien se identificaron vivendas de 
construcción perteneciente a la 
"arquitectura popular", que se 
caracteriza por el uso de la 
mampostería confinada y cubierta de 
zinc, de una sola pendiente. Este tipo 
de construcción se ha utilizado en los 
"anexos" que los propietarios realizan 
a las viviendas con tal de adaptarlas 
a sus necesidades. Otras 
modificaciones realizadas al módulo 
original de la vivienda ha sido la 
construcción de muros frontales y/o 
cerramientos con paredes. verjas y 
techo en el área de retiro frontal o 
lateral de la vivienda. En otros casos, 
los propietarios han elevado el nivel 
de la cumbrera de techo agregando a 
los muros perimetrales de la vivienda, 
una o dos hileras de bloques o 
ladrillos decorativos con el fin de 
obtener un puntal mayor al interior. 

Sistema viario 

Calles pavimentadas de asfalto, 
transitables todo el tiempo, con 
andenes peatonales y franjas verdes 
para árboles. Los pasajes entre las 
viviendas también poseen una franja 
verde a ambos lados de la circulación 
peatonal. 
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION 
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D (Collej6n peatonal) 

Equipamiento social y espacios 
públicos 

Equipamientos propios el barrio no 
posee, pero el Ermita de Dolores está 
dotado de una iglesia y una escuela, 
equipamientos que dan cobertura a la 
población del Enrique Lorente. 

Respecto a espacios lúdicos está 
dotado de una cancha deportiva, 
accesible por su ubicación a toda la 
población residente. 

Nonnativa de regulación urbana 

La Ordenanza Municipal sobre la 
regulación del desarrollo y control 
urbano de la ciudad (AML, 1998), 
establece la zona de ubicación de 
este barrio como Zona de 
Urbanizaciones Progresivas 
Semi-Intensivas (Vsi): área de 
lotificaciones intensivas para 
viviendas. 
Densidad proyectada: entre 25 y 30 
vivlha, equivalente a 150-180 hab/ha. 
Edificación máxima del lote: 60 %. 
Edificabilidad= 1.00 
Las parcelas deben tener un área 
mayor ó igual a 200 m 2 con un frente 
mínimo de 10 m. Retiro de la 
edificación en el frente de la parcela: 
de 2 m a 3 m. Uso predominante, 
vivienda unifamíliar. Altura máxima 
de la edificación: 6 m. 

La Zona de manzanas cerradas (Ve), 
se le denomina a la cuadricula de la 
ciudad que no pertenece al centro 
histórico, pero que posee 
características urbanísticas similares. 
Estas últimas se localizan sobre la 
Avenida Pedro Araúz Palacios. 

Listo de im6genes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEA TONAL. 

1 Calle local. 
2 Callejón peatonal entre viviendas. 
3 Anden peatonal y franja verde 
para arborización. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUBLICOS. 

4 Cancha deportiva. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS. 

5 Modelo prefabricado de loseta de 
hormigón y cubierta de zinc. 
6 Ampliación de vivienda con un 
sistema constructivo diferente al 
inicial, construcción que ocupa el 
área del retiro frontal de la parcela. 
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Ficha 30 
ESFUERZO DE LA COMUNIDAD 
Distrito Oeste 
Asentamiento espontáneo 
Año 2000 
1,270 habitantes 
273 parcelas residenciales 

ESTRUCTURA URBANA 
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Cultivos 

Cul tivos 

COOCLE EARTH. 2007 

JO 
J.6 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES. 
Habítantes/hectarea: 
Víviendalhectarea: 

SUPERFICIES. 
Total del barrio(ha): 
Habitacional (% ): 
Vialidad(%): 
Parques y zonas verdes ( % ): 
Equipamientos(%): 

Zona verde/hab (m'): 
Equipamiento/hab (m 2): 

270.81 
58.20 

4.69 
74.35 
25.38 
0.00 
0.27 

0.00 
0.10 

TOTAL SUELO PUBLICO: 25.38 % 
TOTAL SUELO PRIVADO: 74.62 % 

fuente: Estimccion propio 

El Esfuerzo de la comunidad se ubica 
al Oeste de la ciudad, a 3.4 km del 
centro. Sus vías de conexión son dos 
caminos interiores de carácter rural. 
Su entorno lo rodea extensas áreas 
de suelos agrícolas y otros 
asentamientos de similares 
características de urbanización - Villa 
Austria 1, 2 y Covisúa-. Sus 
condiciones de acceso son limitadas 
por la tipologia de su vialidad -calles 
sin revestimiento y en mal estado 
fisico-, así como por la falta de 
conectividad de estas rutas con eíes 
principales de comunicación de la 
ciudad. 

De acuerdo a la Ordenanaza 
municipal sobre la regulación del 
control urbano de la ciudad de león 
(1998). este sector de la ciudad se 



SISTEMA VIARIO-EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS 
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PARCELARIO RESIDENCIAL 

AGREGACION DE PARCELAS 

36. 10 36. 10 

EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS PUBUCOS 
1 ... ESCUELA PRE- ESCCt.AR 

proyecta como Área de Expansión 

Urbana (U30), urbanisticamente no 
consolidada y con una proyección de 
densidad habitacional en 30 viv/ha. 

La topografía del sitio es regular con 
muy poca pendiente. Sumada a la 
falta de sistema de alcantarillado 
pluvial, en el periodo lluvioso o bajo 
influencias de fenómenos 
meterológicos se inundan algunas 
zonas del asentamiento. 

Su forma urbana es homogénea y se 
estructura en forma de cuadricula 
rectangular. Posee dos principales 
ejes viales de ordenamiento en 
sentido Norte-Sur, que distribuyen 
transversalmente las calles locales de 
menor extensión. En sentido 
Este-Oeste, la calle que conecta con 
los repartos vecinos de Villa Austria y 
Roberto Calderón, es su principal ruta 
de acceso. 

El sistema viario, como es típico en 
este tipo de desarrollos, aún carece 
de revestimiento, no posee andenes 
de circulación peatonal , cunetas o 
sistema de drenaje pluvial. 

El parcelario se organiza en forma de 
parrilla distribuido en 12 manzanas de 
la siguiente forma: 

• Manzanas de 56 m por 36 m, con 14 
parcelas cada una de 126 m • de 
superficie. Cada parcela mide 7 m de 
frente por 18 m de fondo. 
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SECCIONES DE CALLES- RETIRO DE LA EDIFICACION 
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• Manzanas de 112 m x 36 m, con 32 
parcelas cada una, de 144.0 m 2 de 
superficie. cada parcela mide 8 m de 
frente por 18 m de fondo. 

La tipologia de las viviendas se 
presenta en algunos casos precaria, 
construida con materiales de 
desechos (cartón, plástico, latas). 
Otras son más consolidadas, con 
sistema constructivo de bloques de 
hormigón y techos de zinc. Por el 
carácter espontáneo y precario del 
asentamiento, así como la mala 
construcción de las viviendas, la 
mayoría de ellas se encuentran en 
situación de riesgos ambientales ante 
fallas sísmicas o influencias de la 
actividad volcánica del Cerro Negro . 
Generalmente la edificación ocupa un 
porcentaje pequeño de la parcela 
quedando el resto como patio para 
ubicación de letrinas, siembra de 
árboles ó futura expansión de la 
vivienda. 

Equipamiento social y espacios 
públicos 

El barrio no cuenta con áreas para 
equipamiento social y espacios 
públicos, posiblemente debido a su 
formación emergente. Sólo se 
encuentra dotado de un pre-escolar, 
que ocupa el área de una parcela 
tipíca residencial. 

Listo de im6genes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEATONAL. 

1 Calle sin revestimiento, eje vial 
Norte-Sur. 
2 Calle sin revestimiento, eje vial 
Este-Oeste. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS POBLICOS. 
3 Pre-escolar 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS. 
4 Vivienda de mampostería y 
cubierta de zinc, con cierto nivel de 
consolídación. 
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Ficha 7 
RESIDENCIAL FATIMA 
Distrito Noreste 
Proyecto de promoción privada de oferta de lotes 
1960 
1,085 habitantes 
206 parcelas residenciales 

ESTRUCTURA URBANA 

REPARTO 
B. ZELEDON 

Escueto 
Juon J. Ouezodo 

REPARTO 
ENRIQUE LORENTE 

Etcuefo muntclpol 
de mu1Jco 
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3.6 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES 
Habitantes/hectárea: 
Vivienda/hectárea: 

SUPERFICIES 
Total del barrio(ha): 
Habitacional (%): 
Vialidad(%): 
Parques y zonas verdes ( % ): 
Equipamientos(%): 

Zona verde/hab (m'): 
Equipamiento/hab (m 2): 

TOTAL SUELO PÚBLICO: 
TOTAL SUELO PRIVADO: 

60.46 
11 .50 

17.95 
72.89 
20.51 
3.13 
3.47 

5.18 
5.74 

23.64% 
76.36 % 

fuente: EstimcciOf'I propio 

Localizado al Norte de la ciudad, 
como uno de los primeros tejidos que 
se formaron rompiendo con la 
configuración del trazado colonial y el 
crecimiento continuo de la ciudad. 

El proyecto se ofertó sólo con venta 
de lotes, el diseño y construcción de 
las viviendas quedó por cuenta de los 
propietarios. Por sus caracteristicas 
de urbanización, costos y promoción, 
el proyecto estaba dirigido a un sector 
social de alto nivel económico. 

Dista a 1.8 km del centro urbano y se 
articula al resto de la ciudad a través 
de la Avenida Pedro Araúz Palacios, 
eje principal de entrada y salida hacia 
el Norte del pafs. Sobre esta avenida, 
en años anteriores se implantaron 
industrias e importantes 
equipamientos urbanos de la ciudad. 
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EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS P09UCOS 
1-ESCUEl.A PRIMARIA 
2-CULlO 
3-CANQiA DEPORTIVA 
4-PAROUE lNFANTIL Y A.REA VER()( 

El tejido se conecta a través de calles 
internas con los barrios vecinos 
Enrique Lorente y Benjamín Zeledón . 
Posee fácil accesibil idad, cobertura de 
transporte urbano, buen estado físico 
de su vialidad y cercanía con las redes 
de infraestructura básicas y de 
comunicación de la ciudad. 

Las pendientes del terreno son ligeras 
de Este a Oeste y son adecuadas 
para el desarrollo urbano. 

El acceso principal del tej ido está 
jerarquizado por una calle con un 
bulevar arborizado al centro que 
articula la principal zona verde y 
recreativa del barrio. Todas las calles 
internas están revestidas, poseen 
cunetas para el drenaje pluvial, 
andenes de circulación peatonal y 
franja verde para los árboles. 

El modelo empleado para su trazado 
se identifica por la delineación curva 
de sus calles que distribuyen 
manzanas de dimensiones diversas. 

La parcelación es heterogénea en 
cuanto a su forma y tamaños, las que 
pueden variar desde 285 m 2, -tamaño 
promedio de lotes minimos- hasta 
1,480 m2 de superfiicie para los lotes 
de mayor tamaño. Los frentes oscilan 
entre los 9.85 m, 12 m, 27 m y hasta 
40 m por 27 m, 37 m y 53 m de fondo. 
La alineación de la edificación en la 
parcela tampoco es uniforme, a pesar 
que la normativa municipal indica 3 m 
de retiro frontal para esta zona. 

Los diseños y sistemas constructivos 
empleados para la edificación están 
de acuerdo al criterio y gusto de cada 
propietario. Algunos de ellos 
responden a estilos internacionales 
-modernos, racionalistas
característico de los años setenta, de 
alta calidad estética y constructiva, 
propio de los sectores de población en 
auge económico. Las viviendas se 
ubican aisladas o adosadas a un 
lindero; de una o dos plantas, 
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rompiendo el tipo edificatorio de 
fachadas continuas en manzanas 
cerradas desarrolladas hasta 
mediados del siglo veinte. 

Equipamiento social y espacios 
públicos 

Al centro del tejido cuenta con un área 
verde de 5,525.63 m• para uso 
recreativo, equipada con cancha 
deportiva, juegos infantiles y mobiliario 
urbano. Su ubicación permite el fácil 
acceso y la estructuración del tejido. 
Cuenta además con una escuela 
primaria, localizada al Norte del barrio, 
y un culto ubicado sobre la Av. Pedro 
Araúz Palacios . 

Normativa de regulación urbana 

Según la Ordenanza municipal sobre 
la regulación del desarrollo y control 
urbano de León (1998), el tejido se 
ubica en la Zona de Urbanizaciones 
Residenciales (VR) que se caracteriza 
por lotificaciones extensivas para 
viviendas aisladas construidas en la 
periferia de la ciudad. 
La densidad habitacional: 20 viv/ha 
equivalente a 120 hab/ha. 
Se reserva entre el 14-21 o/o para áreas 
verdes y equipamientos y, entre el 
13-22% para circulación. 
Edificación máxima del lote: 50 o/o. 
Edificabilidad = O. 75. 
Las parcelas no deben ser menores 
de 300 m• y el frente del lote, igual o 
menor de 15 m. 
Uso predominante de vivienda 
unifamiliar y plurifamiliar. 

Listo de im6genes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEA TONAL. 

1 Calle de acceso, doble via más 
bulevar al centro. 
2 Anden peatonal y área de retiro de 
la vivienda del lindero frontal de la 
parcela. 
3 Calle local, anden peatonal y franja 
verde para arborización. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUBLICOS. 
4 Cancha deportiva y parque urbano 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS. 

5 16 Viviendas de lujo, de variados 
estilos arquitectónicos y 
constructivos. 
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Ficha 32 
FUNDECI -1 ETAPA 
Distrito Sureste 
Años setentas 
520 habitantes 

ESTRUCTURA URBANA 

fUNOECI 
11 ETAPA 

F'UNOECI 
111 ETAPA 

GOOGLE EARTH. 2007 

3.6 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENS IDADES. 
Habitantes/hectarea: 
Viviendalhectarea: 

SUPERFICIES. 
Total del barrio(ha): 
Habitacional (% ): 
Vialidad(%): 
Parques y zonas verdes ( % ): 
Equipamientos(%): 

Zona verde/hab (m 2) : 

Equipamiento/hab (m 2): 

TOTAL SUELO PUBLICO: 
TOTAL SUELO PRIVADO: 

73.20 

7.11 
15.69 
20.92 
62.57 

0.82 

85.57 
1.13 

83.49% 
16.51 % 

fuente: Estimccion propio 

FUNDEC/-1 etapa se ubica a la 
entrada de la ciudad. sobre la 
intersección de dos vías importantes: 
la calle principal de acceso al centro 
urbano y la vía regional 
León-Chinandega. Los usos de suelo 
predominantes en este sector están 
determinados por los equipamientos 
existentes para la educación superior, 
espacios de recreación y la zona 
industrial. 

El emplazamiento del tejido se 
presenta en el borde del crecimiento 
continuo de la ciudad. Las 
características de este tejido rompen 
con el trazado de la cuadrfcula 
tradicional de la manzana cerrada, 
forma predominante del crecimiento 
de la ciudad hasta mediados del siglo 
veinte. 



SISTEMA VIARIO- EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS 

EDIFICACION 

EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS PU8UCOS 
1- CENTRO OE SALUD 

Su entorno urbano residencial se 
compone de los barrios tradicionales 
Guadalupe y El Calvarito. Como es 
característico en la zona del perímetro 
de la ciudad, el tej ido se hace más 
débil y los vacíos urbanos dieron lugar 
a la ocupación espontánea y la 
formación de asentamientos 
informales como La Arrocera, Marcos 
A. Medina y el Héroes y Mártires del 
Calvario, cuyos trazados han creado 
una trama heterogénea y discontinua 
del viario. 

El trazado de FUNDECI parte del 
concepto de una gran manzana 
dividida en su interior por calles de 
menor sección para una circulación 
mímima vehicular. Por su ubicación 
-adyacentes a dos vías de alta 
transitabil idad de vehículos-, el tejído 
se encuentra protegido con una 
barrera de zonas verdes compuesta 
por grandes espacios arbolados. 

La supermanzana ocupa una 
superficie de 7, 118.30 m 2 -área bruta 
total del barrio-, de forma regular, con 
dimensiones de 225 m por 225 m, 
aproximadamente. Se subdivide por 
dos calles internas de forma sinuosa 
que conectan con las calles 
perimetrales del tejido. Los espacios 
generados entre las calles se 
conciben como grandes áreas verdes 
de uso común donde se ubican las 
viviendas en bloques aislados. 

La estructura viaria se jerarquiza con 
las calles perimetrales de la manzana 
que son de mayor sección - entre 
13.60 y 15 m de derecho de vía-, 
compuestas de estacionamientos 
comunes para los residentes, franjas 
verdes de árboles y andenes 
peatonales. Las dos calles internas 
que dividen la manzana poseen 5.5 m 
de vial, en algunos tramos, no 
presenta definición en las áreas de 
circulación peatonal. 

Las viviendas típicas propias del 
proyecto son una y dos plantas. El 
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION 
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B sistema constructivo utilizado es la 
mampostería confinada y la cubierta 
de techos de zinc. 

Esta forma urbana de tejido resiencial 
se identifica por primera vez en la 
década de los setentas. La 
construcción habitacional en altura 
sólo se desarrolló posteriormente en 
la segunda etapa de FUNDECI, en la 
década de los ochentas. 

El equipamiento social con que 
cuenta es con un centro de salud, que 
se ubica al centro del tejido. La 
conexión entre edificios y espacios 
verdes se realiza a través de andenes 
peatonales. Los espacios y áreas 
verdes entre las viviendas destinados 
para uso común, en algunos casos 
han sido cercados por los propietarios 
con elementos divisorios como muros, 
verjas o alambres. 

Normativa de regulación urbana 

La Ordenanza Municipal sobre la 
regulación del desarrollo y control 
urbano de la ciudad (AML, 1998), 
establece la zona de ubicación de 
este tejido como Zona de áreas de 
ordenación volumétrica, pero no 
reglamenta su ordenamiento. 

Listo de imógenes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEA TONAL 
1 Vial perimetral del tejido. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUBLICOS. 
2 Zonas verdes entre edificios. 
3 Anden peatonal. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS. 
4 Vivienda típica de una planta. 
5 Vivienda típica de dos plantas. 



Ficha 33 
FUNDECI -11 ETAPA 
Distrito Sureste 
Años ochentas 
2,880 habitantes 
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DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES. 
Habitantes/hectarea: 298.11 
Vivienda/hectarea: 

SUPERFICIES. 
Total del barrio(ha): 9.66 
Habitacional (%): 27.25 
Vialidad(%): 6.69 
Parques y zonas verdes(%): 66.07 
Equipamientos(%): 0.00 

Zona verde/hab (m2): 22.16 
Equipamiento/hab (m '): 0.00 

TOTAL SUELO PUBLICO: 72.75% 
TOTAL SUELO PRIVADO: 27.25% 

fuenle: E$timocion propio. 

FUNOECl-11 etapa es un conjunto 
habitacional desarrollado por el 
Estado en los anos ochentas, a 
través del Ministerio de Vivienda y 
Asentamientos Humanos (MINVAH). 
Se destinó a un sector poblacional 
constituido por miembros de la 
Policía y el Ejército de Nicaragua 
-entre otros-, ofertándoles terrenos 
más viviendas. 

Este proyecto corresponde a la 
segunda etapa del conjunto 
habitacional FUNDECI, proyecto con 
el cual se conecta a través de la 
prolongación del viario. Presenta una 
propuesta urbana similar a la etapa 1, 
pero con variantes en el 
ordenamiento y tipología de las 
viviendas en la implementación de 
bloques de edificios multifamiliares . 
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SISTEMA VIARIO- EQUIPAMIENTOS- ESPACIOS PUBUCOS 

EDIFICACION 

Esta ha sido la única experiencia 
urbanística de este tipo desarrollada 
en León. 

El tejido se extiende en un área de 
9.66 ha. Se ubica sobre la vía 
principal de acceso a la ciudad, en un 
radio de 1.5 km del centro urbano. 
Desde una calle interna se conecta 
con otros tejidos residenciales, como 
el barrio El Calvarito, que posee un 
trazado urbano en forma de la 
cuadricula tradicional de la ciudad. 

El trazado de FUNOECl-11 etapa 
rescata de la etapa anterior, el uso de 
la supermanzana -dimensión 
aproximada de 392 m de longitud por 
225 m de ancho- y la jerarquía del 
trazado vial perimetral con espacios 
para estacionamientos vehiculares 
comunes. Del esquema anterior, 
incluye también una calle interna de 
menor sección con áreas de 
estacionamientos y andenes 
peatonales. Da continuidad a la franja 
verde arbolada ubicada -en este 
caso-, contiguo a la vía principal de 
acceso a la ciudad, la que brinda 
protección al área habitacional. 

Su sistema viario presenta todas las 
calles revestidas, con cunetas para el 
drenaje pluvial. Respecto a otras 
infraestructuras, en general, el barrio 
cuenta con cobertura de energía 
eléctrica, agua potable y alumbrado 
público. 

La edificación aumenta en altura en 
dos y tres plantas y se potencia el uso 
de los espacios públicos para el 
ordenamiento de los bloques de 
viviendas, a través de pequeñas 
plazas articuladas entre sí por 
andenes peatonales rodeados de 
zonas verdes. 

El diseño habitacional de los edificios 
consideró el albergue para cuatro o 
seis familias en cada uno. El sistema 
constructivo utilizado fue la 
mampostería reforzada con los 
bloques de hormigón vistos y la 
cubierta de teja de barro con 
estructura de madera. Esta propuesta 
intenta mejorar la estética de la 
arquitectura de los edificios y la 
temperatura interior, así como 
incorporar el uso de algunos 
elementos de la arquitectura colonial , 
propios de la ciudad de León. La caja 
de escaleras común de los edificios 
se ilumina y se ventila naturalmente 
con el uso de balcones en cada 
planta, los que también agregan 



SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION 
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volumetría a las fachadas. La altura 
de los ed ificios de dos plantas es de 
6 m y la de los edificios de tres 
plantas es de 8.40 m, 
aproximadamente. 

Equipamiento social y espacios 
públicos 

El tej ido carece de edificios 
destinados al equipamiento 
comunitario. 

Las áreas destinadas a plazas y 
andenes no tienen ningún 
tratamiento, o sea, carecen de 
revestimiento de materiales, calidad 
o mobiliario urbano. Se exceptúan 
algunos andenes de circulación 
peatonal que se encuentran 
revestidos. 

El concepto del proyecto que 
aumenta el porcentaje de uso de los 
espacios públicos respecto a otro 
tipo de patrones habitacionales, en 
algunos casos se ha desvirtuado, por 
la apropiación de los propietarios de 
la primera planta que han extendido 
el área constructiva de sus viviendas 
para la promoción de 
establecimientos comerciales 
particulares. 

La falta de calidad y cuido de los 
espacios compartidos también es 
evidente, se encuentran en un alto 
nivel de deterioro. 

Lis to de imógenes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEATONAL. 

1 Vial perimetral del tejido. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUBUCOS. 
2 Anden revestido de conexión 
peatonal entre los edificios. 
3 Área de circulación peatonal entre 
edificios sin revestimiento. Falta de 
definición entre los espacios verdes, 
plazas y las áreas de circulación. 
4 Pequeña plaza entre edificios sin 
tratamiento. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS. 
5 Edificio multifamiliar de 3 plantas 
en mampostería reforzada con 
cubierta de tejas de barro, 8.40 m 
altura aproximadamente. 
6 Edificio de 2 plantas, 6 m de 
altura. Nótese el anexo realizado por 
los pobladores para el uso de 
servicios y comercios diarios. 
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Ficha 34 
JOSE BENITO ESCOBAR 
Distrito Noreste 
Años ochentas 
1,415 habitantes 
256 parcelas 

ESTRUCTURA URBANA 

REPARTO 
PRIMERO DE MAYO 

RESIDENCIAL 
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DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES. 
Habitantes/hectarea: 153.00 
Viviendalhectarea: 27.70 

SUPERFICIES. 
Total del barrio(ha): 925 
Habitacional (%): 50.30 
Vialidad(%): 36.76 
Parques y zonas verdes ( % ): 7.84 
Equipamientos(%): 5.10 

Zona verde/hab (m2): 5.13 
Equipamiento/hab (m '): 3.33 

TOTAL SUELO PUBLICO: 44.60% 
TOTAL SUELO PRIVADO: 55.40% 

Fuente: Estimocion propio 

El barrio José Benito Escobar se 
ubica a 2 km del centro urbano. Se 
emplaza en el borde Noreste de la 
ciudad, delimitado por la carretera 
León·Chinandega. Su estructura 
urbana le permite conexión con 
otros tejidos residenciales como el 
Primero de Mayo, Rosendo 
Pacheco y Posada del Sol. Cercana 
a esta zona habitacional se localizan 
equipamientos importantes de la 
ciudad como la terminal de buses 
interurbanos y el mercado; 
polígonos industriales como la 
aceitera Agrosa y la zona franca 
Amecom, que se asientan sobre la 
vía primaria de conexión 
León·Chinandega ·también llamada 
carretera Panamericana-. 

La trama urbana se identifica por 
una discontinuidad y cambio de 



SISTEMA VIARIO- EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS 

PARCELARIO RESIDENCIAL 

AGREGACION DE PARCELAS 

EOUIPAMtOHOS Y ESPACIOS PUBUCOS 
1- ESCUELA PRllr.fARIA 
2- CU...TO 
J- ARCAS VERDES 

orientación del viario respecto a los 
tejidos adyacentes. La red existente 
de torres de alta tensión -que 
atraviesa el tejido en sentido Norte 
Sur- ha condicionado su trazado. 
Entorno a esta red , existe un retiro 
compuesto por una franja verde de 
protección para el área habitacional 
del sector. En algunos puntos, la red 
coincide con el derecho de vía de 
las calles locales del barrio, 
provocando conflicto de usos y alto 
riesgo para la seguridad de los 
pobladores. 

La estructura urbana se configura 
con manzanas rectangulares 
ordenadas regularmente a partir de 
dos ejes principales del sistema 
viario, en dirección Norte-Sur y 
Este-Oeste. Estos articulan el 
equipamiento existente del barrio. El 
proceso de la urbanización se ha 
realizado progresivamente en 
etapas y aún se encuentra 
inacabado. La falta de recubrimiento 
de calles y el ordenamiento del 
sistema de espacios públicos son 
temás aún pendientes. 

El tejido general se compone de 18 
manzanas residenciales, las 
dotaciones del barrio se ubican al 
centro del tej ido. La tipología urbana 
responde a la manzana abierta, con 
viviendas unifamiliares, aisladas o 
adosadas, de diseños y sistemas 
constructivos diferentes, según la 
accesibilidad económica de sus 
propietarios. Algunas de las 
viviendas son todavía precarias y 
otras se observan más 
consolidadas. Las dimensiones de 
las manzanas más homogéneas 
varían entre 54 m, 65 m hasta 81 m 
de longitud por 40 m de ancho. Se 
componen de 12, 13 y 16 parcelas. 
Las superficies de las parcelas 
oscilan entre los 150 y 210 m 2, con 
dimensiones en el frente de 7.50 m, 
10 m y 10.50 m por 20 m de fondo. 

Equipamiento social y espacios 
públicos 

Cuenta con un mínimo de edificios 
destinados para equipamientos 
-una escuela y un culto- los que se 
ubican estratégicamente al centro 
del tejido. Las únicas áreas verdes 
existentes se localizan en la zona 
de protección del borde de la 
carretera, la que no posee ningún 
tratamiento adecuado para el uso 
de los residentes del barrio. 
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION 
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Esta franja verde -según la 
normativa de la ciudad- deberla 
poseer 50 m de ancho, estar 
arborizada para aminorar el impacto 
de la contaminación y el ruido 
producidos por la alta circulación 
vehicular y ser aprovechada por los 
residentes como espacio público, lo 
que no llega a cumplirse. 

Normativa de regulación urbana 

Según la Ordenanza Mvnicipal sobre 
la regvlación del desarrollo y control 
vrbano de León (1998), la zona se 
proyecta como: 
Zona de Urbanizaciones Progresivas 
Semi-intensivas (Vsi). 
Densidad proyectada: entre 25 y 30 
viv/ha, equivalente a 150-180 hab/ha. 
Edificación máxima del lote: 60 %. 
Edificabilidad= 1.00 
Las parcelas deben tener un área 
mayor ó igual a 200 m• con un frente 
minimo de 10 m. Retiro de la 
edificación en el frente de la parcela: 
de 2 m a 3 m. Uso predominante, 
vivienda unifamiliar. Altura máxima 
de la edificación: 6 m. 

Listo de im6genes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEA TONAL 

1 Calle de acceso desde la via 
León-Cinandega. 
2 Vialidad local sin tratamiento en su 
sistema viario. 
3 Torre de alta tensión sobre el eje 
de la calle. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUBLICOS 

4 Área verde de protección al borde 
de la carretera. 
5 Escuela. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS 
6 Vivienda aislada en la parcela de 
baja calidad constructiva. 
7 Hilera de viviendas adosadas. 
consolidadas, de variados diseños y 
sistemas constructivos. 
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Ficha 35 
REPARTO MARIANA SANSÓN 
Distrito Sureste 
Plan de Desarrollo de la Expansión Urbana (2000) 
Plan de Ejecución de Lotificaciones León Sur Este (1999-2008) 
Diseño Urbano Sector 3 León Sur Este (2002) 
Alcaldía municipal de León, Alcaldía de Utrecht (Holanda) 
2003-2004 
655 parcelas residenciales 

ESTRUCTURA URBANA 

CENTRO UR8A.~0 

REPARTO 
AZARIAS H. PALLAIS 

-

REPARTO 
ANTENOR SANOINO 

j\ 

1 
COOCLE EARTH. 2007 

3.6 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES . 
Habitantes/hectarea: 
Viviendalhectarea: 

SUPERFICIES. 

33.40 

Total del barrio(ha): 20.06 
Habitacional (%): 55.53 
Vialidad(%): 30.53 
Parques y zonas verdes(%): 6.03 
Equipamientos(%): 7.91 

Zona verde/hab (m 2): 

Equipamiento/hab (m 2): 

TOTAL SUELO PUBLICO: 36.56% 
TOTAL SUELO PRIVADO: 63.44% 

Fuente: Estimocion propio 

El asentamiento Mariana Sansón se 
ubica a 3 km del centro urbano, en 
sector Sur Este de la ciudad. Se 
desarrolló dentro del Plan de 
lotíficaciones para et área de 
expansión urbana León Sur Este , 
sector 3, dirigido hacia un segmento 
poblacional de bajos ingresos 
económicos, pero con cierto nivel en 
su capacidad de pago. 

El sector 3 se compone por un bloque 
de tejidos residenciales en el que se 
localizan los barrios Rubén Darío, 
Alfonso Cortés, Azarías H. Pallaís y 
Antenor Sandíno, estos dos últimos 
barrios, también pertenecientes al Plan 
de expansión ejecutado desde la 
municipalidad. 



SISTEMA VIARIO- EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS 

COLECTORA A 

PARCELARIO RESIDENCIAL 
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EQUIPAMIENTOS Y ESPAOOS PUBUCOS 

1- TANQUC DE AGUA 
2- ZONA DE RESERVA PARA 

EQUIPAMIENTO 
l - AREA VEROE PARA RE~EACION 
4- ARCA \'EROE 
$- ARCAS DE INflL TRAOOH CE AWAS 

PLU~ALES 

TIPOt.OCtA DE URSA.NIZACION stCUN 
EL PLAN. 

O URBANZAOON TIPO ASENTAMIENTO. 

EJ URBANIZACION TIPO REPAATO. 

El Mariana Sansón es el asentamiento 
menos poblado y de menor desarrollo 
urbano del sector debido a que es el 
de más reciente implantación. 

Su acceso principal es a través de la 
vía que conecta con la comunidad rural 
de Chacaraseca. Esta vía es 
denominada por el Plan como 
"Colectora A", posee 3.8 km de 
longitud, se encuentra revestida, y es 
una de las pocas redes de la ciudad 
que cuenta con una ciclovia. Esta vía 
conecta con la carretera 
León-Chinandega, eje importante de 
comunicación sobre el cual se asientan 
las principales industrias de la ciudad. 

La topografía del tejido es regular, con 
2% de pendientes promedio, en 
dirección Norte-Sur. 

El trazado urbano configura manzanas 
de forma rectangular de variadas 
longitudes, con un ordenamiento del 
parcelario en forma de parrilla. 

La jerarquía del vial se plantea con 
una calle principal al centro del tejido 
que sirve como acceso, de orientación 
Norte-Sur, y desde la cual se 
distribuyen las vías locales en sentido 
Este-Oeste. Este eje articula los 
espacios de suelo destinados para los 
equipamientos futuros del barrio. El 
trazado integra dos rotondas de 40 m 
de diámetro, las que son utilizadas en 
su interior como áreas de recolección 
de las aguas pluviales del barrio. Sus 
alrededores contienen espacios 
verdes, que poseen cierto tratamiento 
como aceras y mobiliario urbano para 
el uso de los pobladores. 

El proyecto fue diseñado desde la 
municipalidad bajo un concepto de 
explotación autosostenible de la 
urbanización, lo que significa que con 
los propios recursos de las ventas de 
los lotes y las viviendas, se darán las 
mejoras en la infraestructura de la 
urbanización. Las calles no poseen 
revestimiento, ni cunetas, ni andenes 
para la circulación peatonal, excepto 
las primeras manzanas ubicadas en el 
acceso. 

Por definición del Plan, las primeras 
parcelas del tejido deben poseer 
mejores condiciones de urbanización y 
mayor tamaño. Sin embargo, la zona 
aún no se encuentra ocupada, debido 
posiblemente al mayor coste 
económico de la parcela lo que hace 
sea menos accesible para la población 
meta del proyecto. 
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AGREGACION DE PARCELAS 

128.68 
1 

138.44 

SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION 

1 .5 5.5 .5 1 

8.50m 

1.7 1 5.7 1 1 

10.40m 

A 

B 

Todas las manzanas tienen un ancho 
de 40 m, con logitudes variables de 66 
m hasta 142 m, según el número de 
parcelas que se agregan en ellas. 

La cantidad de parcelas por manzanas 
varía en proporción a la dimensión de 
la manzana: 14, 22, 42 y hasta 44 
parcelas. Sus frentes en su mayoría 
están dispuestos hacia la calle en 
orientación Norte-Sur, que por las 
condiciones climáticas de altas 
temperaturas, beneficia la orientación 
de los ambientes dentro de la 
vivienda. 

Las dimensiones de las parcelas son 
variables. De acuerdo a la tipología de 
la urbanización definida por el Plan de 
Desarrollo de la Expansíón Urbana , 
las parcelas típo Reparto se ubican en 
el acceso, poseen 200 m 2 de 
superficie, 1 O m de frente por 20 m de 
fondo. Cuentan con una mejor calidad 
de la urbanización, calles revestidas 
de material selecto, cunetas y 
andenes peatonales. La densidad 
bruta se proyecta en 24 viv/ha. 

Las parcelas tipo Asentamiento 
poseen 160 m• de superficie, 8 m de 
frente por 20 m de fondo. La calidad 
de la urbanización es menor, calles 
perpendiculares a las curvas de nivel 
revestidas de material selecto, resto 
de calles sin revestimiento. La 
densidad bruta se proyecta en 37 
viv/ha. 

La infraestructura básica con la que 
cuenta la población es con el 
suministro del agua potable, el que se 
da por medio de un tanque de 
almacenamiento que abastece al 
sector. El drenaje sanitario se realiza 
por medio de fosas sépticas 
individuales. Actualmente, el servicio 
de energía eléctrica se toma de forma 
ilegal. La infiltración de las aguas 
pluviales se proyectó en la zona sur 
del barrio, a través de la recolección 
de las aguas en el interior de las 
rotondas ubicadas cercanas al acceso 
principal del barrio. 

La tipología de viviendas es 
unifamiliar, con áreas aproximadas de 
42 y 45 m• de construcción. Los 
sistemas constructivos utilizados son 
prefabricados con losetas de hormigón 
y zinc, o el sistema tradicional en 
mampostería. La alineación frontal de 
las viviendas respecto a la calle es de 
2 m a 3 m, aproximadamente. 

Existen diferentes organismos no 
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gubernamentales que han contribuido 
con la población en el financiamiento 
de la construcción de viviendas y 
compra de lotes. Estos ofrecen a la 
población diferentes alternativas 
constructivas de viviendas y de 
financiamiento. 

Equipamiento social y espacios 
públicos 

Debido al proceso progresivo de 
consolidación del barrio, aún no 
cuenta con ningún tipo de 
equipamiento, sino, con el área de 
reserva del suelo para su futura 
construcción. De acuerdo a lo que 
establece el Plan de expansión 
urbana, como Unidad de Barrio, le 
correspondería contar con una plaza, 
un parque infantil y una cancha 
deportiva. 

Los espacios públicos existentes 
poseen un nivel mínimo de 
condiciones -bancas y andenes- que 
se ubican en las pequeñas áreas 
alrededor de las rotondas del viario. El 
resto de áreas verdes se han dejado 
como zonas de reserva y de protección 
de las vías de acceso. Los ejes de 
circulación peatonal dentro del sistema 
viario en el sector tipo asentamiento no 
se identifican por la falta de 
infraestructura. En el caso del sector 
tipo reparto, los andenes peatonales 
existen pero carecen de 
mantenimiento, debido a que este 
sector aún no se encuentra ocupado 
por viviendas. 

Listo de imagenes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEATONAL 

1 Via de acceso principal. 
2 Calle central. Eje Norte-Sur. 
3 Calle local. Eje Este-Oeste. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUBLICOS 

4/5 Areas verdes alrededor de 
rotondas. 
6 Interior de rotonda vehicular con 
uso alternativo de recolección de 
aguas pluviales. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS 
7 Vivienda unifamiliar prefabricada de 
losetas de hormigón, estructura 
metálica de techos y cubierta de zinc. 
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Ficha 36 
PRIMERO DE MAYO 
Distrito Noreste. 
Urbanización Progresiva 
Años ochentas 
6, 190 habitantes 
973 parcelas residenciales 

ESTRUCTURA URBANA 

Ant~t,~C:ric:o 

REPARTO 
ARACELY PEREZ 

RESIDENCIAL 
POSADA DEL SOL 

Mercodo Termrtol 
de buses - -

CENTRO URBANO 

REPARTO 
ROSENDO PACHECO 

GOOCLE EARTH, 2007 

3.6 1.m 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES. 
Habitantes/hectarea: 245.13 
Vivienda/hectarea: 38.50 

SUPERFICIES. 
Total del barrio(ha): 25.25 
Habitacional (% ): 73.53 
Vialidad(%): 24.47 
Parques y zonas verdes ( % ): 1.40 
Equipamientos(%): 0.60 

Zona verde/hab (m'): 0.57 
Equipamiento/hab (m 2): 0.24 

TOTAL SUELO PUBLICO: 25.87 % 
TOTAL SUELO PRIVADO: 74.13% 

fuente: Estimccion propio 

El barrio Primero de mayo se localiza 
a 1.8 km del centro urbano, entre dos 
viales importantes de la ciudad, la 
carretera León-Chinandega y la 
Avenida Pedro Arauz Palacios. Se 
inserta en la estructura urbana de la 
ciudad entre áreas de equipamientos 
-el mercado y la terminal de buses-, 
antiguas instalaciones industriales, y 
otros tej idos residenciales 
conformados por los barrios Rosendo 
Pacheco, Posada del Sol y José B. 
Escobar. El proceso de la 
urbanización ha sido de forma 
progresiva. 

Es uno de los tejidos residenciales 
con mayor extensión en la ciudad. Se 
estructura en 42 manzanas 
residenciales de forma rectangular, 
de variadas dimensiones, 
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EOUllAMIE:NTOS Y ESPACIOS PUBUCOS 
1- ESCUELA Pltt-ESOOt.AA Y PRIMARIA 
2- CULTO 
3- AREAS \lf;ROCS 

configuradas por la definición de la 
estructura del viario. 

La armadura principal del viario se 
compone por la vía -en sentido Este 
Oeste- que conecta con la principal 
red de comunicación vial de la 
ciudad, y la vía en sentido Norte Sur 
que distribuye el resto del viario en 
calles de menor longitud. En la 
última calle Este, el trazado del tejido 
se condiciona -como en otros casos 
estudiados- por la red de alta tensión 
que atraviesa la ciudad, afectando la 
disposición y tamaños de algunas 
manzanas. 

Los anchos de las manzanas son 
estándares y están determinados por 
el fondo de dos parcelas, entre 42 m 
y 43 m. Las longitudes de las 
manzanas varían desde 34 m hasta 
74 m, 116m, 130my172m. La 
cantidad de parcelas varían entre 22, 
26, 28, 39 y 42 por manzana, 
organizadas en estructura de parrilla. 
orientadas en sentido Norte-Sur. Las 
dimensiones de las parcelas 
predominan entre los 8 m, 8.30 m de 
frente por 20 m de fondo, para una 
superficie promedio de 160 m 2. Las 
parcelas de las esquinas se 
observan de mayor tamaño, desde 
216 hasta 387 m2. 

La calidad urbanística del tejido, 
-como es común en aquellos de 
carácter progresivo-, es aún muy 
deficiente.Una gran parte del tejido 
todavía no presta las condiciones de 
un tejido urbano consolidado. La 
mayoría de sus calles carace de 
revestimiento. de alcantarillado 
pluvial, andenes de circulación 
peatonal, alumbrado público, etc. 

Las viviendas se ubican adosadas o 
aisladas en la parcela. La edificación 
característica es muy modesta, 
algunas de poca calidad 
arquitectónica, construidas por sus 
propietarios según sus posibilidades 
económicas. 
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SECCIONES DE CALLES- RETIRO DE LA EDIFICACION 
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Equipamiento social y espacios 
públicos 

Cuenta con una escuela pre-escolar. 
primaria y un culto, localizados 
sobre la vía de principal del barrio. 
De acuerdo a la cantidad de 
población y extensión territorial que 
este posee, el equipamiento 
existente es insuficiente para cubrir 
las necesidades de la población. La 
localización de estos pocos 
equipamientos, no permite una 
estructura funcional correcta del 
tej ido, geográficamente no da 
cobertura a la totalidad del barrio. 

Carece de espacios públicos 
propios como parques, áreas de 
recreación y zonas verdes. Los 
espacios públicos existentes no 
prestan condiciones de uso. 

Normativa de regulación urbana 

La Ordenanza Municipal sobre la 
regulación del desarrollo y control 
urbano de la ciudad (AML, 1998) , 
establece la zona de ubicación de 
este barrio como Zona de 
Urbanizaciones Progresivas 
Semi-Intensivas (Vsi): área de 
lotificaciones intensivas para 
viviendas. 
Densidad proyectada: entre 25 y 30 
viv/ha, equivalente a 150-180 
hab/ha. 
Edificación máxima del lote: 60%. 
Edificabilidad= 1.00 
Las parcelas deben tener un área 
mayor ó igual a 200 m • con un 
frente mínimo de 10 m. Retiro de la 
edificación en el frente de la parcela: 
de 2 m a 3 m. Uso predominante, 
vivienda unifamiliar. Altura máxima 
de la edificación: 6 m. 

Listo de im6genes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEA TONAL 

1 Calle principal de acceso. 
2 Calle interior revestida y con 
anden peatonal. 
3 Calle interior sin revestimiento. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUBLICOS. 
4 Culto. 
5 Escuela. 

TIPOLOGIA DE VI VIENDAS 
6 Vivienda de arquitectura popular, 
adosada, de mamposteria confinada. 
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Ficha 37 
SANTA LUCIA 
Distrito Oeste 
Urbanización Progresiva 
Años ochentas 
950 habitantes 
157 parcelas residenciales 

Cementerio 
Son Francisco 

o 
z 

i 
~1 
ti 

• ___ .. <==:5'-
Instituto 

Politécnico 
Lo Salle 

COOClE EARTH, 2007 

3.6 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES. 
Habitantes/hectarea: 
Viviendalhectarea: 

SUPERFICIES. 

185.67 
30.70 

Total del barrio(ha): 5.12 
Habitacional (% ): 61 .80 
Vialidad(%): 21.74 
Parques y zonas verdes ( % ): 15.41 
Equipamientos(%): 1.05 

Zona verde/hab (m 2) : 8.30 
Equipamiento/hab (m 2) : 0.57 

TOTAL SUELO PUBLICO: 37.15% 
TOTAL SUELO PRIVADO: 62.85% 

fuente: EstimcciOtl propio 

El barrio Santa Lucía se ubica en el 
borde Noreste de la ciudad, a 3 km 
del centro urbano. Su principal eje de 
movilidad es una calle revestida que 
conecta con la carretera 
León-Poneloya, vial principal de salida 
de la ciudad hacia el mar Pacifico y 
comunidades rurales. 

Posee poca articulación con otros 
tejidos residenciales. El sector está 
dominado por áreas de equipamientos 
-escuelas privadas-, cementerios y la 
zona de protección del río Pochote 
localizado al Norte del tej ido. 

Su topografía es de pendientes ligeras 
hacia el Norte, en dirección al río y 
pendientes más elevadas hacia el 
Este, en dirección al área verde del 
barrio. 



SISTEMA VIARIO-EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS 

3 

PARCELARIO RESIDENCIAL 

AGREGACION DE PARCELAS 

EQUIPAMIENTOS Y ESPACIOS PUBLIC'OS 
1- ESCUELA PRE-ESCOLAR 
§.: ~0~ROE 

Su estructura urbana se compone de 
9 manzanas organizadas de forma 
sencilla: calles perpendiculares 
formando manzanas rectangulares y 
el parcelario residencial en parrilla. 
Todo el viario se encuentra sin 
revestimiento -excepto la via de 
conexión con el viario de la ciudad- lo 
que lo hace transitable con dificultad 
durante la estación lluviosa. No posee 
sistema de alcantarillado pluvial, ni 
áreas de circulación peatonal. 

La jerarquía vial se identifica con la 
calle principal de acceso que conecta 
con el área verde del barrio. El resto 
de calles se distribuyen en 4 ejes 
secundarios en sentido Este-Oeste, 
con un eje central en sentido 
Norte-Sur. 

Las manzanas miden desde 74 m y 
88 m de longitud por 42 m o 45 m de 
ancho. El número de parcelas varía 
entre 16, 18 y 20 unidades por 
manzana. La superficie de cada 
parcela es variable: 6.50 m, 8 m, 10 m 
ó 12 m de frente por 21 m, 23 m ó 24 
m de fondo, con superficies de 180, 
220, 240 y hasta 300 m '. 

Las viviendas son generalmente de 
una planta, unifamiliares, y han sido 
construidas progresivamente por sus 
propietarios. El tipo de construcción 
más utilizado es de mampostería de 
hormigón, aunque hay casos de 
viviendas hechas de materiales de 
desechos. 

El desarrollo del barrio ha sido bajo un 
modelo de urbanización progresiva, 
por tanto, con el tiempo la población 
ha logrado obtener la cobertura de 
servicios de energía eléctrica, 
alumbrado público, agua potable y 
alcantarillado sanitario. 

Equipamiento social y espacios 
públ icos 

Como equipamiento comunal, el 
barrio sólo posee una escuela 
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SECCIONES DE CALLES- RETIRO DE LA EDIFICACION 
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pre-escolar de condiciones muy 
precarias y un pequeño culto. 

El área verde existente no está 
condicionada, no obstante, es 
utilizada por los pobladores para 
realizar actividades deportivas y 
como área de recreación para los 
niños del pre-escolar. 

Normativa de regulación urbana 

La Ordenanza Municipal sobre la 
regulación del desarrollo y control 
urbano de la ciudad (AML, 1998) , 
establece la zona de ubicación de 
este barrio como Zona de 
Urbanizaciones Progresivas 
Semi-Intensivas (Vsí): área de 
lotificaciones intensivas para 
viviendas. 
Densidad proyectada: entre 25 y 30 
viv/ha, equivalente a 150-180 hablha. 
Edificación máxima del lote: 60 %. 
Edificabilidad= 1.00 
Las parcelas deben tener un área 
mayor ó igual a 200 m• con un frente 
mínimo de 10 m. Retiro de la 
edificación en el frente de la parcela: 
de 2 m a 3 m. Uso predominante, 
vivienda unifamil iar. Altura máxima 
de la edificación: 6 m. 

Listo de imógenes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEATONAL. 

1 Calle de acceso. Revestimiento 
del vial en proceso. 
2/3 Calle local sin revestimiento, ni 
definición de áreas de circulación 
peatonal , franja verde o drenaje 
pluvial. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUBLICOS. 

4 Area verde de recreación . 
5 Escuela pre-escolar. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS. 
6 Vivienda de mampostería. 
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Ficha 38 
REPARTO VENCEREMOS 
Distrito Noreste 
Asentamiento espontáneo 
1990-1992 
1,375 habitantes 
270 parcelas residenciales 

ESTRUCTURA URBANA 

-

3.6 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES. 
Habitantes/hectarea: 
Vivienda/hectarea: 

SUPERFICIES. 
Total del barrio(ha): 
Habitacional (%): 
Vialidad(%): 
Parques y zonas verdes ( % ): 
Equipamientos(%): 

Zona verde/hab (m2): 
Equipamiento/hab (m 2): 

197.03 
38.70 

6.98 
68.68 
26.17 

3.48 
1.67 

1.77 
0.85 

TOTAL SUELO PUBLICO: 29.65% 
TOTAL SUELO PRIVADO: 70.35% 

fuente: EstimcciOtl propio 

La formación del asentamiento tiene 
su origen en la toma ilegal de tierras. 
Según el estudio Diagnóstico 

cooc.E EARTH, 2001 situacional de riesgo: Reparto 
Venceremos (2005), ya existían 
algunas familias asentadas en forma 
dispersa, pero el mayor número de 
población ocupó el lugar entre los 
años 1990 y 1992. 

Se ubica en la periferia de la ciudad, a 
3 km del centro urbano. Se articula 
con la ciudad a través de la carretera 
León-Chinandega -que conecta con la 
capital y otras regiones del pais-. Se 
localiza adyacente a un conjunto de 
tej idos residenciales conformados por 
los barrios Osear Pérez Cassar, Todo 
Será Mejor y Villa Soberana. 

Su emplazamiento se realizó en 
tierras de vocación agrícola, cuya 
actividad aún se desarrolla en el 
borde Norte del tejido. La vinculación 
cercana con esta zona de cutivos ha 
afectado a la población por los riesgos 



SISTEMA VIARIO- EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS 

PARCELARIO RESIDENCIAL 

AGREGACION DE PARCELAS 

EOUIPAMIENTOS Y ESPACIOS PUBLICOS. 
1- ESCUfl.A PRIMARIA 
2-ESCUEl.A PRE-ESCOLAR 
J-CUl.10 
4-CANCHA OEP~TIVA Y AREA 'vtROC 
S-AAEAS VEROES 

de plagas de roedores y fuertes 
tolvaneras en época de verano. 

La topografía natural de pendientes 
muy suaves, la falta de revestimiento 
del viario y la falta de un sistema de 
alcantarillado pluvial, provocan que 
gran parte del asentamiento se inunde 
en la época lluviosa. 

El tej ido se ordena a partir de la 
configuración de 13 manzanas en su 
estructura urbana. Una calle central 
conecta los equipamientos existentes. 
La mayoría de sus viales son lineales 
y continuos. Los bloques de 
manzanas son rectangulares, de 
tamaño promedio de 113 m de 
longitud por 41.50 m de ancho -ancho 
correspondiente al fondo de dos 
parcelas-. 

El parcelario residencial es regular, de 
superficie promedio de 160 m2, para 
parcelas de 8 m de frente por 20 m de 
fondo. Las parcelas de forma irregular 
se localizan cerca de las áreas de 
equipamiento y verdes, o en el borde 
Norte del tej ido. 

La edificación se presenta adosada o 
aislada en la parcela. No se identifica 
un módulo habitacional tipo. Los 
sistemas constructivos utilizados son 
variados, siendo el bloque de 
hormigón y la cubierta de zínc los 
materiales más empleados. En 
algunos casos, las viviendas poseen 
completa su infraestructura , en otros 
casos, son aún precarias. La 
alineación frontal de la edificación 
respecto a la calle no es continua. 

El viario no está consolidado, sólo dos 
de sus calles se encuentran revestidas 
y poseen sistema de drenaje pluvial. 
Esta es la ruta por la cual circula el 
transporte colectivo del sector, que 
comunica con los barrios cercanos 
Augusto C. Sandino, Linda Vista y 
Todo será Mejor. El resto de calles, no 
poseen ningún tipo de revestimiento 
por lo que presentan restricciones de 
transitabilidad durante las estaciones 

r- 'TI mw 
º'00 zl 
~ :;:g 
._. m 
U) "ti 
U) )> 
o :;:g 

1 -1 
~o 
U) < 
Nm 

z 
n 
m 
:;:g 
m 
s: 
o 
V'l 



V) 

o 
~ 
LIJ 
a:: 
LIJ 
u 
z 
LIJ N 
> en 
o~ 
~6 
~m 
LIJ .-4 
a:: ' 

1Z 
oo •O 
rt'I LIJ 
LL ....1 

SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION 
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7.0m 

4 

5 

6 

secas y lluviosas. Posee alumbrado 
público, alcantarillado sanitario y 
conexiones legales de energia 
eléctrica y agua potable. 

Las vulnerabilidades 
físico-ambientales que se identifican 
en el barrio son: riesgos sismicos, por 
la falta de control en la construcción 
de viviendas con sistemas 
constructivos adecuados; riesgos por 
erupciones volcánicas, debido a la 
influencia del abanico eruptivo del 
volcán Cerro Negro ; riesgos por 
inundación, debido a la falta de 
infraestructura para el drenaje pluvial; 
plagas y contaminación ambiental 
provocados por la basura y la 
actividad agrfcola en terrenos 
adyacentes. 

Equipamiento social y espacios 
públicos 

El equipamiento escolar se concentra 
en el sector Norte del barrio, contiguo 
al área verde y la cancha deportiva. 
La escuela primaria existente, según 
la normativa de equipamiento urbano 
para la ciudad, da cobertura a todo el 
barrio en su radio máximo de 
influencia de 500 m, sin embargo, su 
infraestructura se encuentra en mal 
estado físico. 

Las áreas verdes del tejido se 
localizan en una de las vías de 
acceso. Están acondicionadas 
únicamente con árboles que generan 
sombra y prestan condiciones 
minimas para permanecer en el lugar. 
No están dotadas de ningún tipo de 
infraestructura que permita realizar 
actividades de recreación. 

Listo de im6genes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEA TONAL 

1 Vial de acceso. 
2 Vial de tránsito del transporte 
público. 
3 Vial sin revestimiento. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUBLICOS 
4 Cancha deportiva. 

5 Área verde. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS 

6 Vivienda de infraestructura 
precaria. 
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Ficha 39/40 
VILLA AUSTRIA 1 y2 
Distrito Oeste 
Años noventas 
1, 7 45 habitantes 
237 parcelas residenciales 

ESTRUCTURA URBANA 

CARLOS 
NUf:IEZ 
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3.6 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES. 
Habitantes/hectarea: 
Viviendalhectarea: 

SUPERFICIES. 

278.67 
28.30 

Total del barrio(ha): 6.26 
Habitacional (%): 53.91 
Vialidad(%): 38.19 
Parques y zonas verdes ( % ): 6. 73 
Equipamientos(%): 1.17 

Zona verde/hab (m2): 
Equipamiento/hab (m 2): 

2.42 
0.42 

TOTAL SUELO PUBLICO: 44.92 % 
TOTAL SUELO PRIVADO: 55.08% 

fuente: EstimcciOf'I propio 

El barrio Villa Austria, etapas 1 y 2 se 
localíza al Oeste de la ciudad, a 3.6 
km del centro urbano. Se desarrolla 
en un sector carente de cobertura de 
infrestructuras básicas de servicio 
para la población, y de acceso 
adecuado. Los tejidos residenciales 
de la zona se han desarrollado de 
forma progresiva, por lo que el 
proceso de urbanización aún se 
presenta inacabado en todos ellos. 

Se accede al barrio desde la carretera 
León-Poneloya, penetrando por los 
barrios Carlos Nuñez y Veracruz. La 
vía es una camino rural que conecta 
con los barrios, Covisúa y Roberto 
Calderón. En su entorno, se localizan 
el antiguo cementerio San Juan 
Bautista y el aeródromo Fanor Urroz 
-utilizado en décadas anteriores para 
aterrizaje de aviones fumigadores de 



SISTEMA VIARIO- EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS 

PARCELARIO RESIDENCIAL 

AGREGACION DE PARCELAS 

40.02 

" o 
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EOV!PAM!ENTOS Y ESPACIOS P\JOUCOS 
1- ESCUELA PRE- ESCOLAR 
2- CAMPO OEPORnvo 
3- CULTO 

los plantíos de algodón que existían 
en la zona, actualmente está en 
desuso-. 

El planeamiento de la ciudad, clasifica 
la zona como área futura para la 
expansión urbana de uso residencial, 
en la cual se proyecta una densidad 
habitacional de 30 viv/ha. Según 
cálculos de este estudio, la densidad 
existente es 28 viv/ha. Actualmente, 
debido al poco desarrollo urbano 
existente, el territorio colindante aún 
es utilizado para el desarrollo de 
actividades agrícolas. 

El proyecto se desarrolló en dos 
etapas. Un eje central en sentido 
Este-Oeste constituido por el vial 
principal las separa. Este vial articula 
la principal área verde, el culto y el 
pre-escolar del tej ido. 

Ambas etapas están confonnadas por 
17 manzanas, de las cuales dos de 
ellas están destinadas a 
equipamientos comunales, áreas 
verdes, recreación y el resto para uso 
habitacional. 

La primera etapa posee una 
configuración regular, con un trazado 
continuo de calles, que se extienden 
hasta los barrios Roberto Calderón y 
Esfuerzo de la Comunidad . Sus 
manzanas coformadas por 12 y 14 
parcelas, miden 60 m y 70 m de 
longitud por 40 m de ancho. Las 
parcelas en su mayoría son de 1 O m 
de frente por 20 m de fondo, con 
superficies 200 m • por lote. 

La segunda etapa posee un trazado 
más irregular, el que se configura con 
la orientación del vial de acceso. 
Presenta parcelas de superficies de 
170 m2, cuyas dimensiones 
promedios son de 8.30 m de frente 
por 19.50 m de fondo. 

En ambas etapas el viario no está 
revestido, lo que genera restricciones 
de transitabilidad durante el período 
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION 

A 
2.5 5 2.5 

10.0m 

2 

lluvioso. El sistema no cuenta con 
andenes peatonales, ni ordenamiento 
de su franja verde. 

La tipología de la edificación en 
general es de vivienda unifamiliar, 
ubicada generalmente aislada en la 
parcela. En la primera etapa se realizó 
un proyecto de viviendas con un 
módulo de construcción de 42 m2 (6 m 
x 7 m), paredes de mampostería 
confinada, estructura metálica de 
techos y cubierta de zinc. El resto de 
las viviendas han sido construidas con 
sistemas similares, según las 
posibilidades de sus propietarios. Se 
observan también viviendas muy 
precarias, construidas de ripios y 
materiales de desechos. La población 
que conforma el barrio es de muy 
escasos recursos económicos. 

Equipamiento social y espacios 
públicos 

Al centro del tejido se ubica el espacio 
destinado para actividades 
comunitarias, el que no posee ningin 
tipo de acondicionamiento. Hay 
tendencia por parte de los pobladores 
de utilizarlo como botadero de basura. 

El equipamiento existente es muy 
limitado, sólo se cuenta con un 
pre-escolar y dos cultos. 

Listo de im69enes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEATONAL. 

1 Vial sin revestimiento, ni 
ordenamiento de la franja verde o 
espacios de uso peatonal. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUBLICOS. 
2 Area verde. 
3 Culto. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS. 

4 Vivienda precaria. 
5 Viviendas en mampostería 
confinada, estructura metálica de 
techos y cubierta de zinc. 
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Ficha 41 
VILLA DEMOCRACIA 
Distrito Oeste 
Urbanización Progresiva 
Años noventa 
880 habitantes 
198 parcelas residenciales 

ESTRUCTURA URBANA 
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ADIAC 111 1! 
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INETER, 1996 
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DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADIES. 
H abítantes/hectarea: 138.46 
Vivienda/hectarea: 31 .80 

SUPERFICIES. 
Total del barrio(ha): 6.36 
Habitacional (%): 68.66 
Vialidad (%): 22.31 
Parques y zonas verdes (%): 9.02 
Equipamientos(%): 0.00 

Zona verde/hab (m 2
) : 6.52 

Equipamiento/hab (m 2
) : o.oo 

TOTAL SUELO PUBLICO: 31.34% 
TOTAL SUELO PRIVADO: 68.66 °/o 

rue le: EstimociM propio 

Villa Democracía se ubica al Noreste 
de la ciudad, a 2 km del centro 
urbano_ Se desarrolló bajo la 
planificación de la Alcaldía de León, 
c-on el apoyo del Banco de la Vivienda 
Nicaragüense (BAVINIC) en la 
construcción de las viviendas. 

Por su ubicación en la periferia de la 
ciudad, llega a limitar por el Norte con 
la zona de reserva del río Pochote , 
borde natural que ha limitado la 
expansión de la ciudad en esa 
dirección. En su entorno, se localizan 
los tejidos residenciales Adiact 1, 11 y 
111. 

De acuerdo a la Ordenanza Municípal 
de 1998, la zona oolindante al barrio 
está determínada para parques o 
jardines urbanos, desde donde se 



SISTEMA VIARIO-EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS 

PARCELARIO RESIDENCIAL 

AGREGACION DE PARCELAS 

EOU!PA.MIENTOS Y ESPACl:OS P\J8UCOS 
1- AREA 'vtROC 
2- AREA DE RECREACION 

PRIMERA ETAPA 

[J PARCEl.AQON Y EDIFICACION 
TIPO BARRACA 

pretende garantizar la protección del 
sistema ecológico del río, 
restringiendo algunas actividades 
urbanas. 

La principal vía de acceso al barrio es 
por el vial que conecta desde el Sur 
con la Calle Real o Avenida Rubén 
Darío. 

La topografía es irregular, con 
pendientes ascentes hacia la zona 
verde central y pendientes contrarias, 
descendentes en dirección al río. 

El proyecto se desarrolló en dos 
etapas, las que establecieron 
dferencias en el tratamiento 
urbanístico del proyecto. 

El planteamiento urbanístico de la 
primera etapa parte de una calle 
central revestida -de 12 m de derecho 
de vía-, andenes peatonales y una 
franja verde de árboles. A partir de 
esta calle, se distribuyen 
transversalmente el resto de calles de 
menor sección -8.10m de derecho de 
vía-, sin revestimientos pero con sus 
franjas verdes y andenes peatonales. 

Las viviendas -en este caso- están 
dispuestas en hilera, con sistema 
constructivo de estructura metálica, 
paredes de bloques de hormigón y 
cubierta de fibrocemento. El retiro 
frontal es de 6 m. 

La segunda etapa se desarrolló en el 
sector Norte del barrio. El año 
aproximado de ejecución de las 
viviendas fue en el año 2000, las que 
fueron entregadas a población de 
bajos recursos económicos. 

La calidad de la urbanización es 
precaria. Las vías no cuentan con 
revestimiento, ni andenes de 
circulación peatonal, lo que dificulta su 
acceso. Las secciones de calles 
encontradas son 5.50 m para el vial 
central y 4 m para la vialidad 
secundaria del tejido. Por la 
pronunciada pendiente existente, las 
parcelas se ubican en diferentes 
niveles, formando terrazas 
descendentes en dirección al río. 
Estas terrazas presentan un nivel 
superior aproximado de 1.50 m 
respecto al nivel de la calle 
proyectada. 

La edificación es de sistema 
prefabricado de losetas de hormigón, 
estructura metálica de techos y 
cubierta de z.inc. El módulo 
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION 
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4.10m 
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7.7 
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habitacional es de 6 m por 6 m -el 
servicio sanitario y área de lavandería 
se ubican fuera de la vivienda-. 

La franja central de tej ido proyectada 
como zona verde ha sido ocupada por 
población de forma espontanea, 
construyendo viviendas tipo barraca. 

El viario se trazó con calles paralelas 
formando manzanas rectangulares de 
75 m a 77 m de longitud por 36 m a 38 
m de fondo. Los anchos de las 
manzanas se suman por el fondo de 
dos parcelas. Las manzanas ubicadas 
en los bordes del tej ido, pierden su 
configuración regu lar y se adaptan a la 
línea impuesta por el camino. El 
parcelario es en forma de parrilla , de 
14, 15 y 16 parcelas por manzana. Las 
dimensiones varlan entre 8 m y 10 m 
de frente por 18 m y 20 m de fondo, 
para parcelas con superficies 
aproximadas de 144, 180 y hasta 276 
m2. 

La población de este sector cuenta 
con la cobertura de redes domiciliares 
de energía eléctrica, agua potab!le, 
alcantarillado sanitario y alumbrado 
público. 

Equipamiento social y espacios 
públicos 

El barrio no cuenta con ningún tipo de 
equipamiento, sólo con algunos 
comercios de servicios diarios. La 
mayor zona verde ocupa una 
superficie de 5, 736 m2

, pero carece de 
tratamiento adecuado para el uso de la 
población. 

Usta de imágenes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEATONAL. 

1 Viall principal de acceso, con 
andenes y áreas verdes. 
2 Vial sin revestimiento. 
3 Vial con anden peatonal, sin 
revestimiento, ni cunetas. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUIBLICOS. 

4 Área verde. 
5 Arrea de recreación. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS. 
6 Vivienda-etapa 1: mamposteria, 
columnas metálícas y cubierta de 
fib rocemento. 
7 Vívtenda-etapa 2: sistema 
prefabricado de losetas de hormigón, 
estructura metálica para techos y 
cubierta de zinc. 
8 Vivienda tipo banraca. 
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Ficha 42 
VILLA 23 DE JULIO 
Distrito Noreste 
Años ochenta 
3, 760 habitantes 
778 parcelas residenciiales 

ESTRUCTURA URBANA 

BARRIO 
EL CALVARIO 

REPARTO 
MAURICIO LACAYO 

COOCLE EARTH. 2007 

3.6 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADIES. 
H abítantes/hectárea: 
Vivienda/hectárea: 

SUPERFICIES. 

C/ 
I 

153.90 
31 .80 

Total del barrio(ha): 2-4.43 
Habitacional (%): 46.07 
Vialidad(%): 16.32 
Parques y zonas verdes (%): 29.97 
Equipamientos(%): 7.64 

Zona verde/hab (m 2
) : 19.47 

Equipamiento/hab (m 2
) : 4.96 

TOTAL SUELO PUBLICO: 46.29 % 
TOTAL SUELO PRIVADO: 53.71 % 

~ue l e: Estimocion propio 

El barrio Villa 23 de julio se local iza al 
Este de la ciudad, a 1.2 km del centro 
urbano. Suis príncipalles viales de 
conexión son al Este, con la carl'etera 
León-Chinandega; al Oeste con el vial 
que lo conecta con el barrio Ef 
Calvado; y al Sur, con el vial que lo 
conecta con el centro de la ciudad. 

La implantación del tejido se realizó 
en la rivera Sur del río Chiquito. Este 
borde natural le confiere al tej ido una 
configuración especial en su 
topografia, usos de suelos y 
disposioión de su estructura urbana. 
El área urbanizada promedia 
pendientes de suelo del 3%. Las 
mayores pendientes se ubican al 
Norte del tejido y están constituidas 
por el área verde de proteoción del nfo. 



SISTEMA VIARIO- EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS La falta de previsión en la vinculación 
del tejido residencial con el río, 

PARCELARIO RESIDENCIAL 

AGREGACION DE PARCELAS 

75.96 
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EQUIPAMIENTOS y ESPACIOS PUeucos. 
1- ESOUClA PRE- ESCOl.AR Y PRIMARIA 
2- CENTRO OE SALUD 
3 - CANCHA OCPORTIVA 
4- CAMPO OEPORTIIJO 
5- PARQUE INF'ANT'le.. 
6- CASA COMUNAL 
7- CULTO 
8- AREAS 'lt:ROES 

genera vulnerabil idad en su estructura 
urbana ante riesgos ambientales de 
inundación y erosión, que en períodos 
de lluvia ha afectado la infraestructura 
cercana. 

La estructura general del barrio se 
compone de 41 manzanas. Es uno de 
los barrios de mayor extensión en la 
ciudad. La estructura vial principal se 
orienta en sentido Norte-Sur, con 
áreas integradas de estacionamientos 
comunes que a su vez, articulan otros 
componentes del espacio público del 
tejido. 

El trazado urbano definido por la 
forma del viario y las manzanas, la 
disposición de los espacios públicos, 
la distribución del parcelario y la 
tipología de las viviendas le confiere al 
tejido residencial dos tipologías 
urbanas: 

La primera, configura manzanas 
abiertas de forma rectangular, de 
dimensiones que varlan entre 11 5 m 
de longitud por 50 m de ancho, y de 
153 m por 38 m en otros casos. 
Acceso al vial por el frente desde 
cada una de las parcelas. 
Composición de 1 O hasta 36 parcelas 
por manzana. La agregación de 
parcelas está dispuesta en forma de 
parrilla, con orientación Norte-Sur, lo 
que favorece la ventilación y la 
disminución de las altas temperaturas 
al interior de las viviendas. Las 
dimensiones de las parcelas varían 
desde 9 m de frente por 30 m de 
fondo o de 9.50 m y 10 m por 20 m de 

SE<lVH LA ORl>E•m•z• MUl<!Cff>AL fondo. Las superficies e parcelas 
o EOIRCIOS EN HILERA (\M) resultan entre 190 y 270 m'. 
0 URSAN!ZACIOl<ES AAOCl<ESIVAS 

SEMJ-INT[NSIVAS (Vsi) 

45.65 

La tipología de la edificación se 
caracteriza por ser unifamiliar, 
construida en mampostería, cubiertas 
de zinc y estructura metálica, o con 
cubierta de tejas de barro y madera 
en algunos casos. 

0> nl:-t-l'-f+Trrrr-1-J-.,..,....J 

La segunda tipología está definida por 
manzanas conformadas por uno o 
varios pasajes peatonales al interior. 
Según la localización de las parcelas, 
sus frentes se ubican hacia el pasaje 
peatonal o hacia la calle. Las 
dimensiones de las manzanas no son 
iguales, por tanto, el número de 
parcelas en las manzanas varlan 
desde 44, 58 y 80 unidades. La 
manzana de mayor dimensión 
contiene un área verde y otra área 
para estacionamiento vehicular común 
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SECCIONES DE CALLES- RETIRO DE LA EDIFICACION 
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7.0 

13.-45m 
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A 

B 

C (Pasaje peatonal al 
costado de la vivien da) 

D (Pasaje peatonal) 
al frente de la viviendo) 

en su interior. En este caso se 
contabilizan 218 parcelas. 

Las dimensiones de las parcelas 
presentan dimensiones de 7.80 m y 
8.50 de frente por 16.70 y 15.70 m de 
fondo, para superficies de 130 m2

• 

Tambíen se identífican parcelas más 
pequeñas con 7.60 m de frente por 
12.50 m de fondo, para superficies de 
95 m2 . 

La edificación responde a una 
tipología de viviendas unifamil iares, 
adosadas, de poca altura, sistema 
constructivo de mampostería y 
cubierta de asbesto. No obstante, el 
módulo original de la edificación, con 
el paso del tiempo, ha sido 
readaptado por sus habitantes de 
acuerdo a sus necesidades. 

La infraestructura del tejido presenta 
la mayoría de sus calles 
pavimentadas, con sistema de 
drenaje pluvial, alumbrado público, 
andenes peatonales y franjas verdes 
oon árboles en el sistema viario. 

Equipamiento social y espacios 
públicos 

El equipamiento social y zonas de uso 
comunal se concentran en dos zonas 
del tejido. Su localización se vincula 
c-0n principales ejes viales del tejido. 
Las áreas verdes y de recreación del 
tejido, se han articulado al sistema de 
espacios líbres compuesto por las 
zonas verdes de protección y 
conservación del río Chíquíto, para el 
aprovechamiento del componente 
natural en el espacio urbano. Sin 
embargo, la falta de cuido y 
mantenimiento de estos espacios de 
uso público no ha permitido un buen 
uso y funcionamiento del sistema por 
parte de los residentes. 

Lista de im ágenes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y CIRCULACION PEATONAL. 

1 Calle local. 
2 Pasaje peatonal al interior de la 
manzana (frentes de parcelas). 
3 Pasaje peatonal. 
4 Vial adyacente a zona verde de 
protección del río. 
5 Zona de estacionamiento común. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUBLICOS. 

6 Cancha deportiva. 



7 

8 

Normativa de regulación urbana 

Según la Ordenanaza municipal sobre 
la regulación del control urbano de la 
ciudad de León (1998) la descripción 
de las dos categorías urbanísticas es 
la siguiente: 

1. Zona de edificios en Hileras (VH): 
área de lolificaciones intensivas para 
viviendas adosadas. 
Densidad proyectada: entre 30 y 35 
vív/ha, equivalente a 180-210 hab/ha. 
Edificación máxima del lote: 60%. 
Edíficabilidad = 1.20 
Area de la parcela: mayor ó igual a 
160.0m2 con un frente mínimo de 
8.0m. Retiro de la edificación en el 
frente de la parcela: de 2 m a 3 m. Los 
linderos laterales deben ser 
continuos, sin espacios libres. Uso 
predominante, vivienda unifamiliar. 

2. Zona de urbanizaciones 
progresivas semi-intensivas (Vsi): 
área de lotificacíones intensivas para 
viviendas. 
Densidad proyectada: entre 25 y 30 
viv/ha, equivalente a 150-180 hab/ha. 
Edificación máxima del lote: 60%. 
Edificabilidad= 1.00 
Las parcelas deben tener un área 
mayor ó igual a 200 m • con un frente 
mínimo de 10 m. Retiro de la 
edificación en el frente de la parcela: 
de 2 m a 3 m. Uso predominante, 
vivienda unifamil iar. Altura máxima de 
la edificación: 6 m. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS. 

7 Viviendas en serie, de una planta, 
adosadas, de mampostería y 
cubierta de asbesto. Tipología de 
urbanización de viviendas en hilera 
(VH). 
8 Vivienda vernácula, de 
arquitectura "popular", mampostería 
y cubierta de zinc. Tipología de 
urbanización progresiva 
semi-intensiva (Vsi). 
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Ficha 43 
REPARTO WILLIAM FONSECA 
Distrito Oeste 
Años ochenta y noventa 
3,310 habitantes 
618 parcelas residenciales 

ESTRUCTURA URBANA 

-

GOOGLE EARTH. ?007 

DESCRIPTORES URBANOS 

DENSIDADES. 
Habitanteslhectarea: 133.81 
Viviendas/hect.are a: 25.0 

SUPERFICIES. 
Total del barrio(ha): 
Habitacional (%): 
Vialidad (%): 
Parques y zonas verdes(%): 
Equipamientos (%): 

24.74 
'60.23 
29.00 
5.03 
4.06 

Zona verdefhab (m 2
): 3.76 

Equipamientofhab (m 2
): 3.03 

TOTAL SUELO PUBLICO: 34.04 % 
TOTAL SUELO PRIVADO: 65.96 % 

~ue le: EstimociM propio 

El reparto William Fonseca se ubica en 
la periferia al Norte de la ciudad, a 2.4 
km del centro urbano. Su vla principal 
de acceso es la que se extíende desde 
el barrio Benjamín Zeledón (barrio más 
próximo) hasta conectar con el William 
Fonseca , en un recorrido de 1.03 km 
aproximadamente. 

Su entorno 1inmediato es de carácter 
rural. Predominan suelos de uso 
agrícola , por lo que no tiene conexión 
cercana con otros tej idos de uso 
residencial. La topografía existente es 
de suaves pendientes, propias para el 
desarrollo urbano. 

La Ordenanza municipal sobre la 
regulacíón del desarrollo y control 



SISTEMA VIARIO- EQUIPAMIENTOS-ESPACIOS PUBLICOS 
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PARCELARIO RESIDENCIAL 

Primera etapa 
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Segunda etapa 

AGREGACION DE PARCELAS 

168.99 

17.32 8.54 
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EQUIPAMIENTOS Y ESPAOOS PVBUCOS 
1- ESCUELA PRIMARIA 
2- ESCUELA PRE-ESCOlAR 
3- CENTRO 1)( SAWD 
4- AREA VERDE 
S- CAMPO DEPOR11VO 
6 - CANCHA [)(P()RTIVA Y PAROVE INrANTIL 
7- MONUM.EHTO 
8- CULTO 

urbano de León (1998) define esta 
zona inmediata al barrio como área 
futu ra de la expansión urbana de uso 
predominante para vivienda, con una 
densidad de 30 vivfha. Sin embargo, 
en las condiciones actuales en las 
que se encuentra el tejido, tanto por 
su ubicación, como por su relación 
con la estructura urbana de León, no 
le permite tener un crecimiento 
urbano adecuado. 

El barrio se encuentra emplazado en 
el sitio desde hace más de 30 años, 
pero esto no le ha permitido alcanzar 
los niveles de urbanización y 
construcción de viviendas adecuadas. 
La tarea de urbanizar, dotar a la 
población de los servicios básicos y 
mejorar las viviendas se ha ejecutado 
de forma progresiva, confonne la 
gestión de la municipalidad y la ayuda 
de organizaciones sociales en la 
realización de proyectos de apoyo a 
la población. 

La estructura urbana del tejido se ha 
confonnado en dos etapas, según ha 
sido su crecimiento residencial. La 
primera etapa inició en los anos 
ochentas. La segunda etapa se 
desarrolló en los anos noventas. El 
trazado del sistema viario es irregular, 
de calles a veces discontinuas, sin 
revestimiento, ni andenes peatonales. 
La calle de acceso ubicada al centro 
del barrio es la única que está 
revestida. Posee cunetas para el 
drenaje pluvial y andenes peatonales 
revestidos por tramos. 

Las manzanas son de forma 
rectangular, de dimensiones que 
varían desde 211 m y 62 m de 
longitud por 27 y 50 m de ancho, 
respectivamente. El parcelario 
residencial es heterogéneo, de 
variadas dimensiones en los frentes y 
fondos. Los tamaños de parcelas más 
comunes oscilan entre 7.50 m y 8 m 
de frente por 20 m de fondo; 8 m, 
8.50 m y 16 m de frente por 25 m de 
fondo, para superficies de 150, 200 y 
400 m 2
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SECCIONES DE CALLES-RETIRO DE LA EDIFICACION 
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La edificación sólo ocupa un 
porcentaje de la parcela. La mayoría 
son viviendas unifamiliares, aunque 
se reporta que hay altos nivel'es de 
hacinamiento, lo que indica que hay 
casos en que las viviendas son 
ocupadas por más de una familia. 
Desde programas de construcción de 
viviendas se han ejecutado algunas 
con sistemas constructivos de 
bloques de hormigón, estructura 

metál ica y tejas de microconcreto. 
Entre los años 2000 y 2002, la 
alcaldía promovió el programa 
habitacional "Vivienda Nueva" que 
consistió en la construcción de 500 
unidades habitacionales de 50 m • 
cada una. La modalidad empleada 
fue de autoconstrucción asistida, y el 
grupo meta estaba conformado por 
discapacitados, mujeres y población 
rural, beneficiando a 13,500 
personas. El costo estimado de 
inversión fue de 1 millón 822 mil 
dólares. (Consultorta: "lclenüficación de 
los programas de ONGs que operan en el 
sector vivienda, periodo junio-julio 2005". 
INVUR. Arq. Gise/le Ortega, Agosto, 2005). 
Otras viviendas han sido 
autoconstrnidas por la población, 
según sus posibilidades económicas. 

Equipamiento social y espacios 
públicos 

Los equipamientos y espacios 
públicos existentes se localizan 
formando un eje de usos comunales 
al centro del barrio. Los espacios 
públicos existentes conformados por 
las áreas recreativas como, zonas 
verdes, el campo deportivo y el 
parque infantil , carecen de calidad y 
mantenimiento. Son propensos a ser 
util izados por la población como 
botaderos de basura. 

listo de im6genes: 

CALIDAD DEL SISTEMA VIARIO 
Y ClRCULACION PEA TONAL 
1 Vial de conexión principal. 
2 Cal le de acceso. 
3 Vialidad secundaria sin revestir. 

CALIDAD DE EQUIPAMIENTOS Y 
ESPACIOS PUBLICOS 
4 Centro de salud. 
5 Escuela primaría. 
6 Campo deportivo. 

TIPOLOGIAS DE VIVIENDAS 
7 Vivienda de mampostería. 
8 Tipología de viviendas de 
mampostería reforzada y cubierta de 
leja de microoonoreto. 
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