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Este manual est4 basado en la experiencia
proporcionada por los trabajos de campo
llevados a cabo en numerosos paises, pero
especialmente en la experiencia adquirida
entre 1977 y 1980 en Ismailia, tanto a
través del disefio y la ejecucién de las
obras en los primeros “lotes con servi-
cios”, como a través del proyecto de me-
joramiento que se iba a adoptar oficial-
mente y a ejecutar en Egipto. El manual
describe en detalle el proceso técnico se-
guido en la realizacién del proyecto y se
centra en el método, mis que en solucio-
nes particulares, lo que permite que se
pueda utilizar en diversas situaciones. El
manual se divide en cinco etapas, cada
una de las cuales se describe y se subdivi-
de en un grupo de tareas estrechamente
relacionadas entre si, abarcando aspectos
tales como la identificacién de la pobla-
cién objeto de estudio y sus necesidades
de vivienda, la eleccién del terreno del
proyecto y las opciones de urbanizacién
del mismo, y la elaboracién de propuestas
para contar con un marco institucional y
financiero. Las notas técnicas abarcan dis-
tintos temas: encuestas socioecondmicas,
métodos de medicién de la tierra que in-
cluyen el uso de fotografias aéreas, la esti-
macién del valor del suelo, la fijacién de
los precios de las parcelas, la participacién
publica, la asistencia técnica a los propie-
tarios de parcelas, escalas apropiadas, mé-
todos para valorar la eficacia del trazado
urbanistico, y tablas del factor de des-
cuento. El apéndice describe los antece-
dentes del proyecto de El Hekr (Hai El
Salam) y presenta un resumen de la situa-
cién dieciocho meses después de su inicio.
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Prefacio

El Manual de proyectos urbanisticos, edi-
tado por Forbes Davidson y Geoffrey
Payne, ha servido de inspiracién y de ma-
terial did4ctico para muchos profesionales
y personas interesadas en el tema desde
su primera publicacién en inglés, en 1983.

El departamento de Housing Develop-
ment & Management (HDM), adscrito a
la universidad de Lund, en Suecia, ha ve-
nido implementando el Programa de capa-
citacién para el Mejoramiento Socio Habi-
tacional (PROMESHA) desde 1995, y en
la actualidad cuenta con la colaboracién
de siete contrapartes nacionales en Boli-
via, Ecuador, El Salvador, Guatemala,
Honduras, Nicaragua y el Pera. El objeti-
vo del programa es el de contribuir al de-
sarrollo sostenible y al mejoramiento de
las vivienda de los grupos de escasos re-
cursos en América Latina, a través del me-
joramiento de la capacitacién de profesio-
nales y de quienes disefian y definen las
politicas de los sectores de vivienda y ur-
banismo. El programa ha organizado de
manera coordinada cursos internacionales,
cursos regionales, talleres nacionales y
seminarios de politicas de vivienda con la
asistencia de cientos de participantes.

La intencién del HDM, con esta ver-
sién en espafiol del Manual de proyectos
urbanisticos, es lograr su mayor acceso por
parte de profesionales latinoamericanos y
aquellas personas interesadas en el tema.
Esta publicacién ha sido posible gracias al
apoyo de la Agencia Sueca de Coopera-
ci6n Internacional (Asdi) al programa
PROMESHA.

El departamento de Housing Develop-
ment & Management expresa su sincero
agradecimiento a Forbes Davidson y a
Geoffrey Payne, quienes frecuentemente
nos visitan en Suecia y en Bolivia como
conferencistas invitados, por aceptar mo-
dificar y desarrollar atin més esta versién
especial en espafiol del Manual de proyec-
tos urbanisticos. También deseamos ex-
presar nuestro agradecimiento a Maria del
Pilar Gonzilez Pantaleén por su trabajo en
la traduccién del texto.

Johnny Astrand
Director

Housing Development & Management
Universidad de Lund

Prélogo

En los tltimos afios muchos articulos, li-
bros, clases y conferencias han analizado
el problema de la vivienda de los grupos
con escasos recursos en pafses en vias de
desarrollo. Las estadisticas de la mayor
parte de los pafses muestran que la de-
manda de vivienda sobrepasa las posibili-
dades que los organismos gubernamenta-
les tienen para responder a esa elevada de-
manda. Como resultado normalmente se
produce hacinamiento en el centro de las
ciudades, junto con un crecimiento de
reas ocupadas ilegalmente, también lla-
mados barrios de invasién o de “desarrollo
informal”, los cuales se localizan en terre-
nos vacfos y marginales. Los gobiernos de-
ben adoptar politicas de vivienda realistas
si desean ayudar a superar los problemas
actuales del proceso de dotacién de vi-
vienda.

El problema se trata basicamente, de
cémo distribuir de la mejor manera posi-
ble, los escasos recursos para beneficiar a
todos los sectores de la poblacién. Una
forma de hacer esto es que el gobierno li-
mite sus competencias a aquellas dreas en
las que su actuacién pueda ser més eficaz,
como es la distribucién de la tierra y la
dotacién de infraestructura.

La vivienda en sf misma es de suma im-
portancia, pero no puede ni debe separar-
se del contexto en el que se encuentra (el
pueblo, la cultura, el empleo, los servicios
y el transporte), es decir el sistema urba-
no en su conjunto. De igual modo, el con-
cepto de familias “de escasos recursos”
puede referirse a dos terceras partes o
més de la poblacién, la cual no debe consi-
derarse de forma aislada. Lo més impor-
tante es que los proyectos de desarrollo
urbano deben estar dirigidos a todos los
grupos de la poblacién, sin excluir a los de
menores ingresos.

Este Manual tiene la finalidad de servir
como guia en la planificacién y ejecucién
de proyectos que mejoren y desarrollen
las 4reas urbanas. En un principio, el Ma-
nual fue disefiado para el equipo de profe-
sionales de la Gobernacién de Ismailia en
Egipto, pero al concentrarse en el método
y en las técnicas utilizadas, se espera que
resulte dtil a un ndmero mucho mas am-
plio de lectores.

El Manual se ha preparado mediante la
recopilacién de articulos de distintos au-
tores, quienes aparecen en la pagina ii, y la
mayoria de los cuales trabajaron en equipo
durante la preparacién del proyecto de
prueba de Ismailia. La responsabilidad por
la forma final del texto recae sobre Clif-
ford Culpin y Asociados.

Me gustaria agradecer la colaboracién
indirecta de otros miembros del Plan
Maestro de Ismailia y de los equipos del
proyecto piloto, especialmente de Chris-
topher Berry, Garry Gray, Desmond

McNeill, Tomasz Sudra, John Turner e
Isabel Vargas. También doy las gracias a
Roy Brockman, George Franklin y Alan
Knight por sus comentarios y sugerencias;
y a Ernest Barnes del MDI por su apoyo.

Finalmente, doy las gracias al Ministe-
rio de la Vivienda, a las Nuevas Comuni-
dades y al Rescate de Terrenos, al gober-
nador y a la Gobernacién de Ismailia, a la
junta directiva y al grupo de profesionales
del proyecto Hai El Salam, y al pueblo de
El Hekr por su apoyo y colaboracién.

Forbes Davidson

Coautor

Clifford Culpin y colaboradores
Enero de 1983

Prélogo
a la segunda edicion

Al actualizar el texto del Manual, nos he-
mos sorprendido ante lo poco que necesi-
taba cambiarse. Esto se debe a que una
gran parte del contenido es técnico, mien-
tras que los mayores cambios se han pro-
ducido en la metodologfa, en especial en
lo referente a las responsabilidades de
cada uno. El grupo de profesionales al que
va dirigido sigue siendo el mismo, pero en
nuestros dias es incluso m4s probable que
los profesionales no pertenezcan al gobier-
no.

Esperamos que el manual resulte util al
lector, quien debe recordar que no tiene
que seguirlo al pie de la letra. Este Manual
deberfa ser una fuente de ideas, m4s que
un anteproyecto. Cualquier cosa que se
haga siempre debe estar regida por el sen-
tido comun, siendo esta herramienta una
de las mas desaprovechadas.

Forbes Davidson y Geoffrey Payne
Coautores

Agosto de 1999

La informacién sobre precios y costos del
estudio de caso sobre el proyecto de El
Hekr provienen del momento en el que se
desarrollé dicho proyecto, y no han sido
actualizados a valores actuales.
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Viii Introducciéon

Introduccion

Este Manual, escrito en principio para ser
utilizado en Ismailia, Egipto, tiene por fi-
nalidad servir como gufa de trabajo en la
preparacién de proyectos para el mejora-
miento de dreas urbanas de baja calidad y
con poblacién de escasos recursos, asi
como para el desarrollo de nuevas 4reas
urbanas, de tal forma que se puedan satis-
facer las necesidades de los grupos mas
desfavorecidos. El manual estd basado en
un método que se puede resumir de la si-
guiente forma:

® a naturaleza del “sistema de vivienda”
debe entenderse como el conjunto de
complejas interrelaciones entre la po-
blacién, las necesidades, los valores de
mercado, la industria de la construccién
y el contexto legal.

® Deben comprenderse las necesidades,
las aspiraciones y los recursos de la gen-
te y las propuestas deben referirse a
esos elementos.

® La intervencién del gobierno deberia
ser mantenida al nivel minimo necesa-
rio para mejorar la operacién del siste-
ma de vivienda de forma que permita a
la gente responder a sus necesidades
habitacionales. Dicha intervencién debe
darse también dentro de la capacidad
que los gobiernos poseen en cuanto a
mano de obra, asistencia técnica, ayuda
administrativa y recursos financieros.

® La vivienda para grupos de escasos re-
cursos no debe considerarse de forma
aislada, sino como una parte mas del
desarrollo urbano, teniendo en cuenta
las necesidades de todos los grupos so-
ciales en cuanto a vivienda, empleo,
compras, actividades sociales y la in-
fraestructura necesaria para servir a
esta poblacién.

® Un proyecto debe ser realizable, al me-
nos a un nivel bésico, sin un gran aporte
financiero externo.

® Cuando inicialmente no sea posible
conseguir los niveles de calidad desea-
dos, el proyecto debe ser disefiado a un
nivel bésico, de tal forma que permita
la realizacién de mejoras posteriores de
forma eficaz.

Se da mayor importancia al método que a
las soluciones individuales, ya que cada
nuevo proyecto debe desarrollar sus pro-
pias soluciones a los problemas particula-
res que se le planteen. Aca se ha intenta-
do mostrar el abanico de opciones dispo-
nibles y describir las técnicas apropiadas,
pero no se puede pretender que el Ma-
nual sea general o de aplicabilidad univer-
sal

Antecedentes
del Manual

El Manual de proyectos urbanisticos fue
publicado por primera vez en 1983 y des-
de entonces ha gozado de amplia difusién.
Fue concebido para dar a conocer la expe-
riencia obtenida en el disefio y ejecucién
de los proyectos piloto de Ismailia en
Egipto. El método adoptado trataba de
explicar, de forma sistemética, las tareas
que se necesitan llevar a cabo para desa-
rrollar un programa de mejoramiento inte-
gral y programas de nuevas urbanizacio-
nes, destinados a mejorar el acceso a la vi-
vienda por parte de los grupos mas desfa-
vorecidos.

La permanente popularidad de este
Manual probablemente se debe a la forma
de tratar aspectos claves, con los cuales se
tienen que enfrentar los profesionales que
trabajan en el sector urbano, y al hecho de
ilustrar los métodos descritos con ejem-
plos. El Manual todavia es ampliamente
empleado por los equipos de profesionales
de los organismos encargados del desarro-
llo urbano, asi como en cursos de forma-
ci6én impartidos en lengua inglesa. Sin em-
bargo, muchas cosas han cambiado desde
1983 y muchas de las referencias origina-
les estdn en cierto modo desactualizadas.
La idea de actualizar el Manual partié de
Johnny Astrand, director del departamen-
to de Housing Development & Manage-
ment, adscrito a la Universidad de Lund,
en Suecia, para quien la edicién original
habia resultado un instrumento de ense-
fianza de gran utilidad durante sus cursos
internacionales en Lund, pero quien de-
seaba contar con una versién en espafol
para poder utilizarla en los programas de
formacién latinoamericanos.

El principal objetivo de la nueva edi-
cién es garantizar la continua relevancia
del Manual para sus usuarios, en primer
lugar en cuanto al contenido y en segun-
do, en cuanto al lenguaje. Aunque el cuer-
po del texto permanece pricticamente
igual, las secciones han sido actualizadas
en aquellos puntos donde se consideré ne-
cesario; tras la amplia respuesta obtenida,
se han incorporado referencias de casos la-
tinoamericanos y se han afiadido nuevas
notas técnicas. Sin embargo, los principa-
les ejemplos contintdan procediendo de los
proyectos de Ismailia.

Los cambios m4s importantes que se
han producido se refieren a:
® Un cambio de contexto: Ahora hay un

reconocimiento general mucho més s6-

lido del papel desempefado por las or-
ganizaciones de base comunitaria y por

las ONGs.

® Un cambio de perspectiva: La atencién
se centra mds en la capacitacién de las
comunidades locales y menos en la in-
tervencién directa del gobierno.

® Perspectiva de desarrollo de la gerencia
urbana: Existe una tendencia hacia una

participacién mas activa del gobierno
local, que trata de trabajar de forma
creativa con sus colaboradores.

® Cambio de perspectiva del gobierno y
participacién de todos los involucrados:
El hecho de trabajar en colaboracién
con todos las entidades involucradas se
estd convirtiendo en una forma comtn
de trabajo, aunque queda mucho por
hacer para que esta perspectiva se pue-
da aplicar de forma general.

El Manual tiene como objetivo proporcio-

nar lo siguiente:

® Un método légico de identificacién de
problemas y una ayuda para la elabora-
ci6én de las propuestas del proyecto y
para su ejecucion.

® Una guia al proceso (las tareas implica-
das, las etapas y la toma de decisiones).

® Una indicacién del abanico de opciones
disponibles.

® Una descripcién de técnicas afines, que
normalmente no se ensefian ni se en-
cuentran en los libros ya publicados.

El Manual debe ser una guia y un estimu-
lo, pero no un substituto del pensamiento.
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Como utilizar el Manual

La preparacién de un proyecto supone un
proceso técnico que podria describirse
brevemente como “estudiar, analizar y
planificar”. En cada una de estas etapas
deben llevarse a cabo muchas tareas indi-
viduales que implican distintas tareas, ta-
les como el estudio de las caracteristicas
de la poblacién o las formas de sanea-
miento utilizadas. Después, se analizan los
resultados de estas tareas, se toman deci-
siones y el proceso pasa a la siguiente eta-
pa.
El Manual esta organizado de la misma
forma en que un proyecto se lleva a cabo,
esto es en etapas. Cada etapa esta subdivi-
dida en grupos de tareas estrechamente li-
gadas entre si; por ejemplo, aquellas ta-
reas relativas a la urbanizacién del terreno,
como el disefio y distribucién de las carre-
teras, estdn unidas entre sf; y aquellas re-
lacionadas con la administracién y los as-
pectos financieros estan agrupadas de
igual modo. Las tareas que serén llevadas a
cabo aproximadamente al mismo tiempo
son descritas en una misma etapa.

Para seguir el progreso de un tema (por
ejemplo, los aspectos financieros o las ins-
talaciones sanitarias) a través de diferen-
tes etapas serd necesario dirigirse hacia las
etapas sucesivas. Para facilitar las referen-
cias cruzadas cada tema se identifica me-
diante una letra; asi, por ejemplo la urba-
nizacién del terreno es C, por lo tanto 4C
se refiere a la etapa 4 (propuestas detalla-
das) y al tema C (urbanizacién del terre-
no).

La estructura aparece de forma simpli-
ficada més abajo. Esta se repite detallando
todas las tareas en las siguientes paginas, y
en cada pagina aparece, en una versién a
pequena escala, para indicar en qué mo-
mento del proceso se encuentra una de-
terminada tarea.

Diagrama de la estructura mostrando
el proceso de preparacion del proyecto

Estructura senalando la tarea del grupo 4C
en la etapa 4
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Explicacion basica de la estructura

Etapa 1
Estudios de
factibilidad

Se trata de estudios bre-
ves y selectivos sobre los
aspectos mas importan-
tes para determinar si es
probable que el proyec-
to cumpla sus objetivos
o si éstos tienen que ser
modificados. El propési-
to principal es evitar
malgastar el esfuerzo
que supone llevar a cabo
la investigacién y el dise-
fio a un nivel demasiado
detallado antes de haber
tomado una decisién
sobre si se abandona el
proyecto, o se sigue
adelante.

Letras del
grupn tematico

Tarea 1
Objetivas

Etapa 2
Estudios
detallados

Esta etapa abarca la reali-
zacién de la investigacion
y de los estudios necesa-
rios para comprender los
problemas y las oportuni-
dades implicitas, tanto
las existentes como las
previstas. Proporcionara
descripciones y medidas
0 “pardmetros” para dise-
fiar el proyecto. Como
ejemplo, se puede pre-
sentar el nimero proba-
ble de familias, los me-
dios existentes de vivien-
da, los problemas impli-
cados, las probables can-
tidades de dinero dispo-
nibles, el sistema admi-
nistrativo del que se dis-
pone y la naturaleza y el
costo del terreno.

Etapa sefalada

|

Ejemplo de grupo
de tareas A

O >

o

|
o

A
B
C

L L

D

2

14
O

-p

Etapa 3
Opciones para
el desarrollo
del proyecto

Este proceso trata de fijar
los objetivos dentro de las
situaciones descubiertas en
los estudios detallados. En
la fase de “esbozo de pla-
nes” se presentan diferen-
tes posibilidades, y aque-
llas que parecen viables se
comparan para poder ele-
gir una que pueda ser de-
sarrollada de forma por-
menorizada. La decisién
final que se adopte puede
basarse en criterios técni-
cos o politicos, pero prefe-
riblemente debe tomarse
con asesoria técnica.

Grupy e lareas 20

¥ Caracteristicas
exominicas

A Carn e icas
dela farnilia

il e L
& la lecalidad
Tareas en &l grupo
de tareas 24

arachednicas dd
+ % Ralackin familiay
I wiviendas
. *ParEipaitn

d¢ & comeridad

= iamitud respecbo a as

! = pemanda de rivienda

Etapa 4
Propuestas
detalladas

Esta etapa supone el de-
sarrollo detallado del di-
sefio fisico, asi como de
los aspectos administra-
tivos y financieros. Se
trata de la preparacién
de la ejecucién de las
obras y debe estar ligada
a ésta lo més estrecha-
mente posible. También
puede haber otras eta-
pas posteriores de dise-
fio detallado que pue-
den ir en paralelo a la
ejecucion.

Tarea 2E:
Analisis

iyl
prIr
21
lote 284
205
200
add Womero
de stapa

©n

Etapa 5
Ejecucion del
proyecto

La ejecucién es la clave
de todo el proceso, ya
que sin ella el trabajo rea-
lizado resulta indtil. La
experiencia de la ejecu-
cién de las obras es pro-
bablemente la inversién
mas importante para que
un proyecto tenga éxito,
por esta razén es bueno
comenzar la primera fase
tan pronto como sea po-
sible, preferiblemente
antes que se haya llevado
a cabo el disefio detallado
de todas las etapas de un
proyecto. En relacién con
los objetivos de este ma-
nual se proporciona un
ejemplo del contexto ad-
ministrativo y financiero
necesario, junto con algu-
nas notas sobre técnicas
atiles en la ejecucion de
las obras.

Explicacién del diagrama de la estructura a pequena escala, que se repite en cada pagina
para indicar la posicion de un grupo de tareas y sus tareas dentro del proceso general

Temas

Grupos de tareas

>~>\ S
- I
4 |
el -
> |
Tareas

o~ r
o O (W] 2

En la preparacién de un proyecto se des-
tacan cuatro grupos tematicos:

La poblacién objetivo (A)

El terreno del proyecto (B)

La urbanizacién del terreno (C)

El contexto financiero e institucional (D)
Con el fin de simplificar las referencias
cruzadas, se utilizan letras como signos de
identificacion.

Se refiere a cada uno de los grupos de ta-
reas relacionados con un tema, en una eta-
pa, por ejemplo, la poblacién o el terreno.
Se identifican con letras A, B, Cy D. Asi,
por ejemplo, las tareas relacionadas con la
poblacién en la etapa 2 aparecen como
grupo de tareas 2A.

La mayoria de las tareas se explican por si
mismas. El objetivo es indicar el tipo de
informacién que se requiere, el abanico de
opciones que han de ser examinadas y la
coordinacién con otras tareas. Cuando se
mencionan técnicas especificas, que no se
encuentran ficilmente en los libros de
consulta habituales, aparecen explicadas
en la seccién de “Notas técnicas”. Su nu-
meracion estd en relacién con los grupos
de tareas, por ejemplo, la tarea 2A/1 es la
primera tarea en el grupo de tareas 2A.
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Uso de la estructura del Manual cuando existan
limitaciones de tiempo y/o de personal

Etapa 1
Estudios de
factibilidad

La preparacién del pro-
yecto de forma més ra-
pida debera estar sujeta
a la revisién de la infor-
macién existente y a
dar respuesta a los ob-
jetivos del proyecto (ta-
rea 1). Ademas, se ten-
dran que llevar a cabo
todas las tareas de los
grupos de tareas 1A,
1B, 1C, 1D y 1E, aun-
que normalmente debe
realizarse un trabajo
mas detallado, especial-
mente en los grupos te-
maticos Ay D.

Etapa 2
Estudios
detallados

En el caso de que los estu-
dios del grupo de tareas 1A
no proporcionen un conoci-
miento completo de la po-
blacién beneficiaria, de sus
necesidades, de sus proble-
mas y de la naturaleza del
sistema de vivienda, enton-

ces deberian acometerse to-

das las tareas incluidas den-
tro del grupo de tareas 2A,

mencionadas en los estudios

de casos précticos (véase la

nota técnica 1). Ademis, to-

das las labores del grupo de

Etapa 3
Opciones para el
desarrollo del
proyecto

Las labores proyectadas
en los grupos de tareas
3C y 3D pueden incor-
porarse como parte de
la etapa 2, convirtiéndo-
se en los grupos de ta-
reas 2C y 2D respecti-
vamente. La tarea 3E, a
la que corresponde la
seleccién de las opcio-
nes del proyecto, puede
también ser efectuada
como una extension del
analisis, es decir de la
tarea 2E.

tareas 2D tales como aspec-

tos financieros e institucio-
nales, deben acometerse
tendiéndose asi un puente

entre las propuestas detalla-

das y la realizacién de las
mismas. Finalmente, se de-
finirdn los parametros del
proyecto en la tarea 2E, en

la que se lleva a cabo el an4-

lisis. Es importante que la

informacién procedente del

estudio de casos pricticos

se contraste, cuanto sea po-

sible, con otras fuentes.

Etapa 4
Propuestas
detalladas

Se deben realizar como
minimo todas las labores
incluidas en los grupos
de tareas 4C y 4D, asi
como en la tarea 4E, co-
rrespondiente al desarro-
llo por etapas. El disefio
detallado de las fases
posteriores debe aplazar-
se hasta que éstas estén
a punto de ejecutarse.
En esta etapa, el Manual
s6lo puede ofrecer unas
orientaciones limitadas,
ya que no hay dos pro-
yectos que sean exacta-
mente iguales en todos
sus detalles.

Etapa 5
Ejecucion del
proyecto

El caricter detallado de
la ejecuciéon dependerd
de las circunstancias y de
las condiciones locales. El
Manual no tiene por ob-
jetivo tratar en profundi-
dad todos los aspectos de
la ejecucién, sino mas
bien subrayar ciertos as-
pectos de gran importan-
cia para el disefio de un
proyecto. En caso de que
se establezca un nuevo
organismo para proceder
a la ejecucién de un pro-
yecto, la experiencia su-
giere que se necesitan
como minimo tres afios
para llevar a cabo la etapa
de la ejecucion.

Etapa 4 Etapa 5
Prapuestas Ejecucidn
detalladas del proyecta

Grupo tematico Etapa 1 Etapa 2 Etapa 3
Estudios da Estudios Qpciones para
factibilidad detallados el desarrollo
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Diagrama indicando el minimo de tareas esenciales que deben ser realizadas.

Los estudios del grupo de tareas 2A sélo serén necesarios si las labores del grupo

de tareas 1A necesitan explicaciones. Los estudios de los grupos de tareas 3C, 3D y
3E pueden combinarse con los estudios de las etapas 1y 2 cuando resulte apropiado
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Estructura del Manual

Grupos tematicos

La estructura que aparece en esta pigina
es la clave de la organizacién del material
de este Manual. Se basa en el proceso de
trabajo que con mas probabilidad va a se-

guirse en la preparacién del proyecto,
aunque por necesidades de espacio se pre-

senta de forma simplificada. Hay que se-

fialar que no todas las labores y grupos de
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tareas mostrados en una misma columna
serdn llevados a cabo exactamente al mis-
mo tiempo, por lo que debe existir la mé-
xima coordinacién posible entre aquellas
personas que trabajan en diferentes tareas.
Es especialmente importante que ésta
coordinacién se dé durante las fases de
anilisis, seleccién y ejecucion.
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En el indice, (pags. iv y v), aparece una
descripcién completa de cada una de las
tareas y de sus correspondientes nimeros

de pégina. cas que se estdn tratando y su relacién con
otros grupos de tareas dentro del proceso
técnico general de la preparacién del pro-
yecto.
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Etapa 1

Estudios de factibilidad
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Los estudios de factibilidad! constituyen
la parte inicial de la preparacion del pro-
yecto, siendo su propésito determinar la
posibilidad de éxito de un proyecto antes
de designar fondos considerables al mismo
y/o contraer obligaciones al respecto. Por
lo tanto, las investigaciones deberian limi-
tarse a una rapida valoracion de los aspec-
tos mds importantes.

Esto implica la realizacién de las si-
guientes tareas:

® La elaboracién de estudios encamina-
dos a identificar la “poblacién objetivo”
o al grupo al cual se pretende beneficiar
con el proyecto. Estos estudios deben
indicar las necesidades de vivienda de
la poblacién objetivo, teniendo en
cuenta sus fuentes de ingresos y la can-
tidad que pueden pagar por la vivienda
y sus servicios afines.

® [a preparacién de estudios para deter-
minar cuéles son los posibles terrenos
en los que se pueden llevar a cabo nue-
vos asentamientos o en los que se pue-
den mejorar las viviendas existentes.
Estos informes implican una valoracién
del terreno y de los posibles gastos en
que habria que incurrir para urbanizar
los terrenos.

Estos estudios permiten que se comparen
las necesidades y los recursos de la pobla-
ci6én objetivo con los costos y las propues-
tas iniciales. Cuando esta comparacién in-
dica que las propuestas cubren las necesi-
dades de los habitantes y que estdn a su
alcance, entonces el proyecto se presenta
a las autoridades y/o a la comunidad. En
caso de que el proyecto se apruebe, el tra-
bajo puede comenzar con las tareas trata-
das en la etapa 2.

I HERIL LT

@t.%u'i’e
-

- lr\m‘.*a Wi

Sin embargo, si se considera que las
propuestas o los costos son inaceptables
para la poblacién objetivo, serd necesario
realizar el estudio de otros terrenos, el
examen de diferentes formas de consecu-
cién de fondos y de subsidios, o una com-
binacién de estas alternativas. Los proyec-
tos que implican elevados estdndares, al-
tos costos de la tierra, o costosos despla-
zamientos al lugar de trabajo presentardn
las mayores dificultades de realizacién. En
el caso de proyectos de mejoramiento, la
existencia de una elevada proporcién de
viviendas en alquiler también pondra en
peligro el éxito del proyecto, ya que sera
dificil predecir quiénes serdn los benefi-
ciarios del mismo (si los propietarios o los
inquilinos) y cudl serd el efecto de las me-
joras sobre los alquileres. Por ejemplo, si
los propietarios pagan los costos de la me-
jora, los inquilinos de escasos recursos
pueden verse obligados a abandonar estas
viviendas, malogrando de ese modo el
propdsito del proyecto.

Cuando los cambios introducidos en las
propuestas o en los terrenos indiquen que
un proyecto tendrd éxito, se podra solici-
tar una aprobacién preliminar. Pero si a
pesar de esos cambios, el proyecto todavia
resultase inaceptable, entonces tendria
que ser abandonado a menos que la causa
fuera financiera, en cuyo caso, el proyecto
podria tener derecho a un subsidio. En ge-
neral, esta opcién debe evitarse en el caso
de los proyectos que tengan como finali-
dad la aplicacién a gran escala, a menos
que se den factores especiales, como el
elevado costo de la tierra o la ejecucion de
obras dirigidas a la prevencién de inunda-
ciones.
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El tema de los subsidios de vivienda
despierta gran controversia. Asi por un
lado, numerosos pafses han concedido
subsidios de vivienda durante mucho
tiempo, especialmente a la vivienda desti-
nada a los grupos més desfavorecidos. Por
otro lado, las entidades internacionales de
préstamo, como el Banco Mundial, pro-
mueven proyectos que cuentan con sus
propios recursos econémicos y que pue-
den desarrollarse a la escala prevista, ya
que no se ven limitados por un recorte de
los fondos gubernamentales. Es realmente
importante minimizar la dependencia de
los subsidios, para reducir la distorsién del
mercado e incrementar asi, las oportuni-
dades de reproducir exactamente los pro-
yectos a la escala necesaria para dar cabida
a un nimero creciente de beneficiarios.
Para lograr esto, la mejor forma consiste
en potenciar las oportunidades de generar
un subsidio cruzado interno dentro de un
proyecto, mediante la incorporacién de
elementos con usos de valor m4s elevado,
como el comercio o la vivienda de clase
media. También se pueden establecer
subsidios cruzados entre proyectos. A pe-
sar de todo, siempre se daran situaciones
en las que, sin la ayuda de un subsidio ex-
terno adicional, algunas familias no se ve-
rian beneficiadas. Sin embargo, mediante
la reduccién de estos subsidios al minimo
y la cuantificacién de la cantidad requeri-
da, los planificadores del proyecto se en-
contrardn en una buena posicién para de-
terminar el tipo de subsidio que se necesi-
ta para responder a las necesidades especi-
ficas de la poblacién objetivo, minimizan-
do asf las distorsiones de mercado. Los
proyectos piloto de Ismailia son un ejem-
plo de este método, ya que fueron realiza-
dos mediante autofinanciacién y con una
infraestructura minima (tuberias publicas
temporales de abastecimiento de agua y
letrinas pablicas de foso), pero fueron di-
sefiados para que funcionaran de forma
eficaz con un completo sistema sanitario,
en caso de que hubiesen suficientes fon-
dos disponibles.

Por lo tanto, los estudios de viabilidad
representan un microcosmos de todo el
proceso de planificacién y preparacion del
proyecto, ya que proporcionan una indica-
cién general de lo que se necesita, lo que
se puede suministrar y la idoneidad de los
terrenos del proyecto. En un principio
serd necesario realizar un gran esfuerzo,
pero a medida que aumente el nimero de
proyectos llevados a cabo, asi como la ex-
periencia obtenida por las personas y las
instituciones implicadas, se podr4 ir apli-
cando un método més pragmitico.

1 En este Manual, el término “estudios de factibilidad” hace referencia a los breves estudios preliminares, en contraste con la terminologia del Banco
Mundial que denomina esta etapa como “estudios previos de factibilidad”, correspondiendo a los estudios de factibilidad de la etapa 3.



Tarea 1
Exposicion de objetivos

El punto de arranque en la preparacién de
cualquier proyecto, debe ser una exposi-
cién de objetivos ( (Qué se desea alcan-
zar? (Para quién? (D6nde? (Cuando? (Y
con qué recursos? ). Los objetivos variaran
dependiendo de cada caso, pudiendo ser
presentados por los politicos y/o por la
comunidad a aquellas personas responsa-
bles de la preparacién del proyecto; pu-
diendo ser también desarrollados por téc-
nicos o bien siendo fijados de forma con-
junta por todas las partes implicadas.
Cualquiera que sea la trayectoria seguida,
es de vital importancia que los objetivos
sean claros, estén expresados de la forma
més simple posible y cuenten con apoyo
politico.

A continuacién se presenta un ejemplo
del conjunto de objetivos utilizados en los
proyectos piloto de Ismailia (véase el
apéndice 1, pag. 155). Estos objetivos for-
maban el marco dentro del que se desa-
rrollaron las propuestas y fueron utiliza-
dos como referencia para seleccionar las
mejores opciones.

El objetivo de los proyectos piloto era el de
mostrar, en detalle, la forma de aplicacion

de las politicas propuestas en el Plan
Maestro; los objetivos conductores fueron
extraidos del Plan Maestro. Estos vinculos
con las politicas del Plan Maestro apare-

cen, tema por tema, en la siguiente seccion.

Aqui deberia hacerse hincapié en el hecho
de que la vivienda, la ejecucion y la im-
portancia de la base econémica fueron los
principales aspectos politicos extraidos del
Plan Maestro y que los objetivos fijados
para los proyectos piloto se basaron princi-
palmente en estos aspectos. Los criterios
mds importantes en el establecimiento de
dichos objetivos fueron los siguientes:

1 La propuesta debe ser aplicable a los
grupos de bajos ingresos, que forman la
mayor parte de la poblacién.

2 La propuesta tiene que poderse imple-
mentar con la menor cantidad posible
de subsidios.

3 La propuesta debe basarse en un exce-
lente conocimiento del estado actual de
los aspectos sociales, culturales, econd-
micos y fisicos.

4 Su administracién no debe requerir un
alto grado de sofisticacion ni apoyo
continuo por parte de técnicos externos.

5 La propuesta debe ser realista, esto es,
debe ser realizable dentro de las estruc-
turas administrativas y ejecutivas exis-
tentes, sin necesidad de llevar a cabo
una gran reforma organizativa o legal.

6 Se debe poder realizar tan pronto como
sea posible.

7 Debe ser lo suficientemente flexible
para poder introducir cambios en el
proyecto a medida que se adquiere ex-
periencia y cuando varien los factores
externos.

8 La propuesta se debe poder replicar en
otros terrenos en el futuro.




Etapa 1 3

Grupo de tareas 1A

La poblaciéon objetivo:
Identificacion de la po-
blacion objetivo y de
sus necesidades

1A/1 Identificacién
de la organizacién social 3

1A/2 Identificacion de las
caracteristicas econémicas 3

1A/3 Identificacion de las

caracteristicas familiares 4
1A/4 |dentificacion de la
demanda de vivienda 4

Tarea 1A/1

Identificacion de la
organizacion social

Esta tarea necesita responder las siguien-
tes cuatro preguntas:

® (Cuil es la organizacién social de la co-
munidad?

® (Cuiles son los problemas de la pobla-
cién objetivo?

® (Cuiles son las caracteristicas econémi-
cas y sociales de la poblacién objetivo?

® (Cual es su motivacién y posible contri-
bucién a la solucién de sus problemas?

La respuesta a estas preguntas variara se-
gln se trate de proyectos de mejoramien-
to o de proyectos de nuevos asentamien-
tos. Para los proyectos de mejoramiento
en los que la poblacién ya esté viviendo en
el terreno del proyecto, resultard sencillo
conseguir informacién esencial a partir de
datos existentes y de una serie de infor-
mes breves o estudios de caso, como se
comenta en la nota técnica 1 (pég. 108).

Para los proyectos de nuevo asenta-
miento, la tarea resultara més dificil, ya
que no habra ninguna familia en el terreno
del proyecto. Por ello, es aconsejable rea-
lizar breves encuestas en el drea mas pro-
xima donde la poblacién también perte-
nezca a los sectores de bajos ingresos. Esta
informacién podra utilizarse como gufa.
Por otra parte, también se puede utilizar
la informacién y la experiencia de otros
proyectos, procurando que esté actualiza-
da y que sea precisa (véase la nota técnica
19 pag. 143).

Deberfa hacerse hincapié en el hecho
de que las estimaciones realizadas en esta
etapa estdn encaminadas a obtener sola-
mente una visién general, por lo que no
necesitan ser exhaustivas.
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Tarea 1A/2

Identificacion de las
caracteristicas
econOmicas

Aunque se puede aplicar un determinado
ndmero de criterios para definir la pobla-
cién objetivo de un proyecto de vivienda,
lo m4s razonable para cualquier proyecto
que pretenda beneficiar a las familias de
bajos ingresos es prestar especial atencién
a las caracteristicas econémicas de dichas
familias.

Generalmente, la definicién inicial serd
muy amplia, ya que es bastante corriente
que més del 80% de la poblacién urbana
tenga ingresos por debajo del nivel necesa-
rio para pagar una vivienda legal. Por esta
razén, las personas que no pueden permi-
tirse este tipo de vivienda deberfan ser la
principal “poblacién objetivo”. Aunque es
posible que haya personas que aun pu-
diendo pagar una vivienda realmente no
puedan conseguirla, en los proyectos cuya
finalidad es ayudar al sector de la pobla-
cién que tiene mayor necesidad, se debe
dar prioridad al grupo mayoritario de per-
sonas para quienes no estd a su alcance la
compra de una vivienda. Idealmente, se
deberfan incluir otros grupos sociales para
obtener subsidios cruzados internos y con-
seguir con ello un equilibrio social en la
localidad. Ver pdgina 71.

Sin embargo, la poblacién objetivo no
podri incluir a todas las familias que se
encuentran por debajo de este limite, ya
que no importa lo bésicas que sean las
propuestas, siempre habri algunas familias
que no podrén hacer frente a los gastos.
La provisién para este grupo se limitars,
por lo general, a fomentar el alquiler de
una vivienda publica o privada de bajo
costo.

Dentro de los nuevos proyectos de
asentamiento, la poblacién objetivo puede
definirse, por lo tanto, como familias con
ingresos insuficientes para adquirir una vi-
vienda convencional, pero suficientes para
poder construir u organizar la construc-
cién de sus propias viviendas.

En los proyectos de mejoramiento, la
poblacién objetivo ya dispondrd de algin
tipo de alojamiento, por lo tanto, sélo ne-
cesitardn pagar por algunas mejoras de las
viviendas existentes, junto con el costo de
los servicios locales y la parte que les co-
rresponda por los costos totales del pro-
yecto. Suponiendo que la capacidad de
pago por las propuestas del proyecto se
aplique de igual forma a los proyectos de
nuevo asentamiento y a los de mejora-
miento, estos tltimos consecuentemente
podran beneficiar a familias con menores
ingresos.



Resulta ttil obtener la siguiente infor-
macién:
® [ os ingresos familiares e individuales

(ambos en cifras netas y brutas) y una
indicacién de la regularidad de los mis-

mos.

® ] 0s gastos familiares, especialmente en
vivienda y en servicios afines, pero tam-
bién en alimentacion, vestuario, gastos
médicos, educacion, calefaccion y
transporte al trabajo.

® a cantidad méxima que las familias
pueden ahorrar mensualmente para
destinar a la vivienda y servicios cone-
xos. Para los estudios de factibilidad,
en general, esto puede corresponder al
20% de los ingresos netos totales de la

familia.
® El nivel de ahorros u otros bienes que
puedan dejarse en depésito.
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Figura 1
Distribucion de los ingresos familiares

Tarea 1A/3

Identificacion de las
caracteristicas familiares

La informacién importante debe incluir:

® El tamafio de la familia (o sea, el name-
ro de personas que viven juntas como
una unidad social).

® [a estructura familiar (es decir, la rela-
cién entre los miembros de un mismo
hogar).

Estos datos son importantes al estimar el

ndmero de personas que forman parte de

una unidad familiar, la densidad de las vi-

viendas existentes y la velocidad a la que

se crean nuevas familias (véase la nota téc-

nica 1, pag. 108, sobre los métodos para

recoger esta informacién).

Tabla 1
Capacidad de pago por alojamiento:
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525 15 6,7 78,8 833
20 8,8 105,0 1113
25 10,9 131.3 1390
630 15 8,1 94,5 1001
20 10,5 126,0 1334
25 13,3 157,5 1666
840 15 10,5 126,0 1334
20 14,0 168,0 1778
25 17.5 210,0 2223
1050 15 13,3 157,5 1666
20 17.5 210,0 2223
25 22,1 262,5 2779
1365 15 16,8 202,3 2132
20 22,4 269,5 2853
25 28,0 3371 3570
1680 15 20,7 246,8 2615
20 27,3 329,0 3483
25 34,3 411,3 4354
210?? 15 29,1 346,5 3672
20 38,5 462,0 4893
25 48,3 577,5 6318
2940 15 36,4 435,8 4613
20 48,3 581,0 6153
25 60,6 726,3 7690
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Tarea 1A/4

Identificacion de la

demanda de vivienda

La valoracién de la demanda de vivienda
tiene que distinguir entre la demanda
efectiva (lo que las personas pueden real-
mente conseguir) y la demanda potencial
(el tipo de vivienda que preferiria la po-
blacién si pudiera elegir). Para ser realis-
tas, se deberia dar m4s importancia a las
caracteristicas econémicas actuales de la
poblacién objetivo que a las optimistas
perspectivas de mejoras futuras, ya que
esto puede obligar a la poblacién a tener
que pagar mas dinero por la vivienda de lo
que puede permitirse. Esto indica el nivel
de demanda de vivienda que se puede al-
canzar en una ciudad, pero también debe-
ria prestarse atencién al tipo de demanda
que esta relacionada con un proyecto. Asi,
por ejemplo, se puede plantear la siguien-
te pregunta: (sugiere la experiencia o los
datos de un estudio que algunos tipos de
vivienda son méds populares entre unos
grupos sociales que otras? La informacién
sobre los ingresos y sobre las cantidades
disponibles para la vivienda permitiré que
se pueda hacer una definicién més precisa
de la poblacién objetivo. Después, esta in-
formacién puede relacionarse con las pre-
visiones de poblacién para el drea urbana
total.

Para estimar la extensién de la deman-
da total de vivienda en cualquier rea ur-
bana determinada serd necesario calcular
el nimero total de familias dentro de la
poblacién objetivo y la proporcién de esas
familias que probablemente formaré parte
de un proyecto. Esta estimacién de la de-
manda total de vivienda deberia preverse
para el periodo completo durante el que
se ejecutard un proyecto.

También debe conseguirse una indica-
cién de la naturaleza de la demanda de vi-
vienda, para ello es suficiente con indicar
los principales aspectos, tales como las
prioridades que las personas de cada cate-
gorfa de la poblacion objetivo han expre-
sado en relacién con una vivienda nueva o
una mejora de la ya existente, el tipo de
tenencia, la parcela, el tamafio, la ubica-

cién, los servicios requeridos y cualquier
otra prioridad que se considere importan-
te.

Estos datos sélo se pueden obtener pre-
guntando directamente a la poblacién ob-
jetivo; por lo tanto, serd necesario llevar a
cabo algin tipo de encuesta en el terreno.
Los métodos de realizacion de encuestas
se tratan en la nota técnica 1 (p4g. 108).



Grupo de tareas 1B

Terreno del proyecto:

Valoraciéon general
y selecciéon

1B/1

1B/2

1B/3

1B/4

1B/5

1B/6

1B/7

1B/8

Valoracién de la disponi-
bilidad del terreno

Evaluacién inicial de la
localizacién del terreno

Identificacién del area'y
forma del terreno

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

Identificacion de los
limites del terreno

Valoracién inicial de la
topografia y paisaje
del terreno

Valoracién inicial de las
condiciones del suelo

Identificacion de problemas

en el medio ambiente

Este grupo de tareas requiere un estudio
general de los posibles terrenos, incluyen-
do su disponibilidad, ubicacién y principa-
les caracteristicas fisicas.

Es necesario hacer estudios prelimina-
res del terreno en dos situaciones funda-
mentales. La primera se caracteriza por
considerar s6lo un terreno, en cuyo caso la
pregunta a la que ha de responderse es la
siguiente: “(tiene el terreno algunos pro-
blemas importantes que puedan afectar al
éxito del proyecto?” La segunda situacién
se presenta cuando hay que elegir entre
varios terrenos, en cuyo caso la pregunta a
resolver no es simple: “{funcionard aqui?”,
pero “y si funciona, {(cémo lo hard en rela-
ci6én con los otros terrenos?” Usualmente
este tipo de estudio requiere m4s infor-
macién, ademds deberia hacerse un listado
inicial de los terrenos incluyendo si son
adecuados para nuevos asentamientos,
para la mejora de la urbanizacién existen-
te en dicho terreno, o para una combina-
cién de ambos. Como los proyectos de
mejoramiento generalmente implican el
traslado a otras 4reas de al menos algunos
residentes, los proyectos combinados con
frecuencia resultardn més ventajosos. Al
llevar a cabo esta tarea se deberia hacer
referencia también al grupo de tareas 1C
(pag. 9) y a la tarea 1C/2 (pég. 10).

Se debe dejar constancia de los datos
obtenidos sobre cada uno de los terrenos
considerados en forma de notas y/o es-
tructurando esos datos en una serie de
mapas, cuya escala dependera del 4rea del
terreno y de la cantidad de informacién
disponible, pero probablemente 1:10.000
sera la escala til de menor tamafo y
1:500 la escala practica de mayor tamafio
(véase la nota técnica 15, pag. 123). Los
mapas deben basarse en las encuestas dis-
ponibles més exactas y realizadas mas re-
cientemente, a la vez, deben contrastarse
con fotografias aéreas siempre que sea po-
sible (véanse las notas técnicas 5 y 6, pags.
123 y 126). Los detalles importantes de-
berian ser comprobados mediante una vi-
sita al terreno y una inspeccién del mis-
mo. Estos mapas del terreno proporciona-
rén la base sobre la que se registraran los
datos referentes a todos los aspectos fisi-
cos de dicho terreno.

Al visitar un terreno es importante no
despertar excesivas expectativas en la co-
munidad; también serd importante hablar
con los dirigentes locales, ya que la comu-
nidad local puede resultar una fuente til
para las encuestas.

Tarea 1B/1

Valoracion de la
disponibilidad del terreno

En la mayorfa de los casos, los posibles te-
rrenos se pueden identificar mediante:

El didlogo con los correspondientes orga-
nismos de gobierno locales o centrales.

® La consulta de propuestas de planifica-
cién local y metropolitana.

® La inspeccién del sitio y discusién con
las comunidades locales y con aquellas
personas que se dedican a comerciar
con la tierra.

La disponibilidad de todos los terrenos se
ver4 influida por el tipo de propiedad y
por el precio; por ello debe consultarse la
tarea 1B/4 (pég. 7). A continuacién deben
sefialarse los posibles terrenos para el de-
sarrollo del proyecto en planos a escala
apropiada. En todos los casos en los que se
confirme la validez del terreno, deben lle-
varse a cabo las tareas descritas a conti-

nuacion.




Tarea 1B/2

Evaluacion inicial de la
localizacion del terreno

Esta evaluacién requiere el examen de la
posicién del terreno en relacién con el
rea urbana de la que forma parte y en re-
lacién con las tendencias de crecimiento,
asi como con los planes de urbanizacién.

La pregunta principal es la accesibili-
dad, que incluye:

® E[ acceso a las oportunidades, de em-
pleo, potenciales o reales. Los terrenos
que implican largos o costosos trayectos
para desplazarse al lugar de trabajo
pueden ser dificiles de urbanizar, a me-
nos que se garantice un transporte eco-
némico y eficaz.

® El acceso a instalaciones ptblicas como
tiendas, centros escolares y hospitales.

® Medios de acceso (esto es: medios de
transporte y redes viales).

En el caso de los proyectos de mejora-
miento, el hecho de que las familias de
bajos ingresos ya estén viviendo en un drea
significa que algunas de las tareas anterio-
res no serén aplicables. En tales casos, la
consideracién principal serd saber si la
mejora puede emprenderse como un pro-
ceso independiente; o dicho de otra forma
(las familias desplazadas pueden encontrar
un alojamiento alternativo dentro del te-
rreno del proyecto después de que se ha-
yan instalado las infraestructuras y los ser-
vicios necesarios? Si esto no es posible,
serd necesario proporcionar acceso a la vi-
vienda u ofrecer terrenos en otro lugar
para aquellas familias que tengan que ser
desplazadas.

En el caso de que un posible terreno se
encuentre en un lugar cuya situacién poli-
tica o militar sea problemética, al llevar a
cabo los estudios se debe prestar especial
atencién a esa situacién y se debe hacer
una valoracién de cualquier posible efec-
to, negativo o positivo, sobre la viabilidad
del proyecto.
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Caracteristicas de la localizacién del terreno

Tarea 1B/3

Identificacion del area 'y
forma del terreno

Para saber si un proyecto resulta viable, es
importante verificar inicialmente que el
terreno tenga la forma y el tamafio ade-
cuado. La necesidad de obtener el méxi-
mo beneficio posible de todo el suelo ur-
bano har4 que incluso terrenos muy pe-
quefios resulten apropiados para algin
tipo de urbanizacién; sin embargo, los te-
rrenos de mayor tamafio proporcionardn
un nimero superior de opciones de plani-
ficacién y permitirdn que un solo proyecto
atienda las necesidades de una mayor can-
tidad de personas. Por consiguiente, se
debera hacer una estimacién preliminar
del 4rea del terreno disponible para un
proyecto.

La forma del terreno también influird
en su posible urbanizacién o mejoramien-
to. En general, cuanto més regular sea el
terreno, mayor ser4 la posibilidad de reali-
zar un trazado urbano eficiente (véase la
nota técnica 3 pag. 124).
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Area y forma del terreno



Tarea 1B/4

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

La idoneidad de un 4rea para un proyecto
se vera afectada por el tipo de tenencia y
propiedad existente. En los casos en los
que la tierra se posea bajo la forma de te-
nencia absoluta, su precio puede ser tan
elevado que las familias dentro de la po-
blacién objetivo pueden ser incapaces de
hacer frente a los costos del proyecto. Sin
embargo, cuando todo el terreno es de
propiedad publica, la tarea de la planifica-
cién del uso del terreno se verd simplifica-
da en gran medida.

Seré necesario conseguir informacién
sobre la forma o formas existentes de te-
nencia de la tierra en el proyecto y sobre
las 4reas que dichas formas abarcan. Estos
datos generalmente se pueden obtener del
registro de la propiedad inmobiliaria o de
los departamentos de impuestos de la
propiedad del Ministerio de Hacienda,
aunque se recomienda comprobar cuida-
dosamente aquellas dreas con tendencia a
sufrir traspasos especulativos, o cuyos da-
tos pueden estar desfasados. Debe prepa-
rarse una amplia estimacién de los costos
de la tierra basidndose en la nota técnica 9
(pég. 127). Todos los datos deberian ser
recogidos en una copia del plano del te-
rreno y en forma de notas cuando resulte
apropiado. También serd aconsejable com-
probar si el terreno o terrenos elegidos es-
tdn afectados por algtn tipo de disputas o
litigios sobre la tierra, ya que esto afecta-
rfa seriamente la idoneidad del terreno.
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Tenencia de la tierra

Tarea 1B/5

Identificacion de los
limites del terreno

La naturaleza de los limites del terreno,
junto con las caracteristicas de la urbani-
zacién colindante determinarin los puntos
de acceso al terreno e influirén en el traza-
do vial y en la distribucién de las casas
dentro del terreno. También determina-
rén el grado hasta el cual el terreno puede
unirse o separarse de las dreas urbanas
contiguas. Todos los limites definidos
como rios, canales, carreteras o vias fé-
rreas deben registrarse en el mapa del te-
rreno y deben sefialarse sus implicaciones.
(Véase la nota técnica 3 pdg. 124).
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Tarea 1B/6

Valoracion inicial de la
topografia y paisaje del
terreno

La existencia de pendientes pronunciadas,
por ejemplo, reducira las posibilidades de
urbanizar o mejorar un terreno totalmen-
te; también afectardn los costos de desa-
rrollo de la vivienda individual y del terre-
no. Deben conseguirse todos los datos dis-
ponibles de los ministerios gubernamenta-
les y debe realizarse una corta visita al te-
rreno, durante la cual se deberfa anotar
sobre el mapa del terreno cualquier pen-
diente elevada u otras caracteristicas to-
pogréficas. Puede ser aconsejable omitir
las partes inapropiadas del terreno o desti-
narlas para 4reas publicas.

Durante el estudio topogrifico, se de-
ben registrar las principales caracteristicas
del paisaje natural. La vegetacion existen-
te puede ser una valiosa caracteristica, es-
pecialmente durante las primeras fases del
proyecto, por lo que deberfa anotarse con
el fin de que se mantenga la mayor parte
posible.
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Tarea 1B/7

Valoracion inicial de las
condiciones del suelo

Estos importantes estudios deben basarse

en la totalidad de la informacién disponi-

ble y en una corta visita al terreno.

Los medios de recoleccién de datos inclu-

yen:

® La sefializacién en un plano de todos los
datos existentes sobre perforaciones y
fosos de prueba realizados en el terreno
y en las 4reas colindantes. Esta informa-
cién, que usualmente se puede obtener
a través de los distintos departamentos
del gobierno local, contratistas y orga-
nismos de salud publica, indicari la
existencia de cualquier problema rela-
cionado con la prestacién de servicios a
este terreno o con la construccién en el
mismo.

® Para un ingeniero con experiencia, la
consulta de los mapas y si fuera posible
de aerofotografias geo-referenciadas,
deberfa mostrar la mayoria de los ries-
gos principales, e incluso un ingeniero
sin experiencia deberia ser capaz de
identificar riesgos tales como las dunas
de arenas movedizas o la presencia de
aguas fredticas.

Durante la visita al terreno deben anotar-
se los siguientes puntos:

® El tipo de estructura geoldgica, que
debe incluir por ejemplo, la extension y
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ubicacion de cualquier afloramiento de
roca, o de dunas arenosas.

Cualquier grieta en los edificios exis-
tentes u otros signos de movimiento, ya
que esto puede indicar la existencia de
suelos de arcilla expansivas, de fenéme-
nos de cristalizacién salina o de defor-
macién a causa del peso.

La existencia de antiguas canteras, mi-
nas o fosos que hayan sido rellenados,
ya que por lo general proporcionan una
base muy pobre para la cimentacién de
la edificacién.

La presencia de sustancias quimicas
agresivas o de sales en el suelo o en el
agua subterrdnea, ya que podrian co-
rroer el cemento de los edificios o los
cimientos de los mismos. La existencia
de drboles muertos puede indicar que
recientemente se ha producido una ele-
vacién del nivel de agua salina; y la frag-
mentacién de la piedra o del ladrillo
puede ser indicativo de un ataque qui-
mico.

La posibilidad de inundaciones, terre-
motos u otros peligros naturales debe
identificarse rdpidamente, ya que si se
diesen en el terreno serfa necesario rea-
lizar cuantiosos trabajos de proteccién.

En el caso de proyectos de nuevo asen-
tamiento debe realizarse un anilisis de
cualquier razén préctica por la que el
rea todavia no ha sido urbanizada.

Todos estos datos deben ser recogidos en
forma de notas e incluidos en copias del
plano del terreno.

Tarea 1B/8

Identificacion de
problemas en el medio
ambiente

La contaminacién es un aspecto en el que
la prevencién no es sélo mejor que la cura,
sino también un medio mas econémico.
Debe realizarse un estudio para detectar
la presencia de cualquier nivel significati-
vo de contaminacién cerca del terreno
que pueda afectar la viabilidad del proyec-
to. El estudio debe considerar:

® [ os niveles anormales de polvo o de
otras materias transportadas por el aire.

® ] os gases y humos, especialmente los
procedentes de emisiones industriales.

® Las aguas fecales, las aguas residuales y
los desechos industriales llevados por
las aguas subterrineas o por los rios.

® Cualquier otra fuente de contamina-
cién, especialmente aquellas que pue-
den contaminar los pozos.

Debe realizarse una estimacién de la gra-
vedad y de la frecuencia de las distintas
formas de contaminacién, asi como una
valoracién de su posible efecto sobre el
proyecto. En general, se deberia desapro-
bar la urbanizacién cerca de una fuente
importante de contaminacién, especial-
mente si el terreno estd situado aguas aba-
jo, o a favor de los vientos dominantes.

Los datos sobre contaminacién normal-
mente se pueden conseguir en organismos
publicos especializados. Esta informacién
debe apuntarse en las copias del plano del
terreno, indicando claramente las 4reas
afectadas por los distintos tipos de conta-
minacion.

El estudio también debe valorar el im-
pacto fisico y social, que la posible urbani-
zacion tendria sobre las dreas vecinas
(constiltese la tarea 1A/1 pég. 3).
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Zona existente: Trazado y densidades

Este grupo de tareas se compone de dos
elementos principales. El primer elemen-
to se ocupa del estudio del alojamiento
actual de la poblacién objetivo, que para
los proyectos de mejoramiento puede lle-
varse a cabo en el terreno del proyecto;
pero para los nuevos asentamientos, resul-
tarfa til contar con informacién proce-
dente de 4reas ya existentes en donde se
alojen familias de bajos recursos, pudien-
do tratarse de la misma ubicacién en la
que se llevan a cabo los estudios sobre la
poblacién objetivo (véase el grupo de ta-
reas 1A, pag. 3). El segundo componente
consiste en la preparacién de propuestas
generales para la urbanizacién del terreno,
concentrandose el uso eficiente de la tie-
rra disponible.

Como el propésito es demostrar la via-
bilidad del proyecto, en general, seré sufi-
ciente con presentar las principales carac-
teristicas de la urbanizacién existente y de
las propuestas del proyecto.

Todos los datos deben ser consignados
en copias del plano del terreno u ordena-
dos en forma de notas o de tablas segiin
resulte mds apropiado. Una vez que se ha
recogido esta informacién, se pueden rea-
lizar propuestas preliminares para la urba-
nizacién del terreno proyectado, que se
basaran en las estimaciones de las necesi-
dades de vivienda y recursos obtenidos
durante la realizacién del grupo de tareas
1A (pé4g. 3), y en las fortalezas y debilida-
des identificadas en 1B (pég. 5), 1C (pag.
9) y 1D (pag. 13). Se debe hacer una re-
ferencia a la compatibilidad entre la urba-
nizacién potencial y el Plan Maestro u
otras propuestas para el 4rea.

A continuacién se explicara cada tarea
secuencialmente.

Tarea 1C/1

Valoracion inicial de la
distribucion de las
viviendas y densidades

En esta etapa, y en relacién con los nuevos
proyectos de asentamiento, serd necesario
identificar cualquier limitacién que pueda
impedir el desarrollo de una distribucién
eficiente.

Para los proyectos de mejoramiento, la
consideracién principal a tener en cuenta
sera la valoracién de la distribucién exis-
tente como una posible base de operacio-
nes (véase la tarea 1C/6, pdg. 11). Esto
implica la evaluacién de cualquier proble-
ma que pueda surgir al proporcionar un
trazado vial y una red de servicios eficien-
te. Evidencia de mejoras en las casas pue-
den indicar que hay una demanda real
para un proyecto de mejoramiento. Sin
embargo, la falta de mejoras pueden de-
berse a problemas relacionados con los ti-
tulos de propiedad.

La densidad también serd un factor im-
portante, ya que donde ésta sea muy ele-
vada, la provisién de servicios o instalacio-
nes publicas resultard més dificil y costo-
sa, y es muy posible que suponga una de-
molicién importante y una desorganiza-
cién social en la zona. Las 4reas de menor
densidad, generalmente, no presentardn
estos problemas, por lo que serd mas facil
encontrar un terreno dentro del 4rea del
proyecto para alojar a aquellas familias
que tengan que trasladarse. También re-
sulta més fécil alojar a las familias despla-
zadas en lugares cercanos cuando se estd
urbanizando un nuevo terreno en las in-
mediaciones del drea de mejoramiento.
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Seré necesario realizar una estimacién
de la posible densidad futura del terreno
del proyecto, ya que esto determinari el
ndmero de familias participantes en un
proyecto. En el caso de los proyectos de
mejoramiento, esto puede realizarse esco-
giendo unas “4reas muestra” y aplicando
las densidades encontradas en las dreas
muestra de las partes més consolidadas de
un terreno al resto del conjunto. A conti-
nuacién, se puede obtener el dato de la
poblacién total del proyecto multiplican-
do el promedio de densidad por el 4rea
total del terreno del proyecto. Después se
puede obtener una estimacién del nimero
total de familias dividiendo la poblacién
total entre el promedio de los miembros
de una familia (véase la tarea 1A/2, pag.
63). Se puede aplicar el mismo método
para proyectos de nuevo asentamiento
utilizando datos procedentes de 4reas
existentes en las que habiten familias con
caracteristicas similares a las de la pobla-
cién objetivo de estudio.

La informacién puede obtenerse de va-
rias formas. Aunque los planos o los datos
censales existentes pueden resultar dtiles,
siempre debe hacerse una visita al terreno
para mantener conversaciones con los resi-
dentes y representantes del lugar y reali-
zar un examen de la parte consolidada de
la urbanizacién.

Los datos procedentes de estos estu-
dios deben recogerse en las copias de los
planos del terreno y/o en forma de notas.

Tarea 1C/2

Valoracion inicial de la
urbanizacion de la
parcela

El concepto de urbanizacién de la parcela
hace referencia al tipo y extensién de las
edificaciones en un lote de tierra. Esta ta-
rea no necesita ser realizada en gran deta-
lle en esta etapa, ya que es poco probable
que ejerza una gran influencia sobre la via-
bilidad del proyecto. Un estudio breve so-
bre la forma que va a adoptar la urbaniza-
cién de las parcelas proporcionard una
buena estructura para preparar las opcio-
nes iniciales.

Los estudios preliminares deben centrarse
principalmente en las siguientes evaluacio-
nes:

® Determinar si es factible o no propor-
cionarle a cada familia una parcela indi-
vidual en las nuevas 4dreas de vivienda.

® Establecer si la capacidad del tamafio
actual de las parcelas en las que habita
la poblacién objetivo es adecuada para
responder a las necesidades de las fami-
lias.

® Concretar la existencia de cualquier
problema que pueda surgir al instalar
servicios en cada parcela.

® Indicar el tipo de superestructuras exis-
tentes (esto es, casas, edificios y aparta-
mentos), su estado, nimero de pisos e
idoneidad general en relacién al mejora-
miento.

® Definir la naturaleza y extensién de las
edificaciénes necesarias para responder,
al menos a corto plazo, a las necesida-
des familiares; y la capacidad de las fa-
milias para conseguir esto por sus pro-
pios medios.

® Determinar el alcance de cualquier
cambio para trazar o construir las lineas
que serdn necesarias antes de que se
pueda llevar a cabo el mejoramiento.

Los datos pueden obtenerse a partir de
mapas detallados o de aerofotografias del
terreno, o de otras dreas en las que habite
la poblacién objetivo. También debe ha-
cerse una corta visita al terreno para con-
trastar la informacién con los residentes
del lugar (véase el grupo de tareas 1A,

péag. 3).

Figura 9 (izquierda)
Tipo de casa: Materiales tradicionales,
un piso, calidad media

Figura 10 (derecha)
Tipo de casa: Materiales modernos,
dos pisos, alta calidad

Tarea 1C/3

Valoracion inicial del
comercio y de la industria

El desarrollo comercial e industrial de-
sempefian importantes funciones en rela-
cién con un posible proyecto, ya que pue-
de ofrecer oportunidades de empleo, ser-
vicios, y a través de su influencia sobre el
valor de la tierra, puede proporcionar un
potencial para que un organismo inmobi-
liario genere ganancias, las cuales podran
después ser redistribuidas dentro del pro-
yecto.

Debe realizarse un breve estudio sobre
el desarrollo comercial e industrial, tanto
actual como potencial, y sus implicaciones
para la factibilidad del proyecto. Los da-
tos se pueden obtener visitando las tien-
das y talleres del lugar, consultando las
Cémaras de Comercio o realizando entre-
vistas en el terreno. Toda la informacién
debe ser cuidadosamente consignada en
los planos del terreno y/o en forma de
notas.
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Tarea 1C/4

Valoracion inicial de la
necesidad de instalacio-
nes publicas y recreativas

Para los proyectos de mejoramiento, el es-
tudio de la provisién de cualquier instala-
cién publica existente (por ejemplo, cole-
gios, centros de salud) es de vital impor-
tancia antes de considerar la posibilidad
de proporcionar nuevas instalaciones. Esto
supone la realizacién de un breve estudio
de los tipos y niveles existentes de provi-
sién en relacién con los problemas que se
presentan y con los niveles alcanzables.
Los niveles oficiales pueden ser muy ele-
vados, pero pueden ser un objetivos a lar-
go plazo. El didlogo con funcionarios del
lugar de las areas de salud y educacién
probablemente evidenciard un nivel bésico
realista o alcanzable que puede ser el ob-
jetivo inicial del proyecto.

Este estudio debe incluir:

® El nimero de colegios, las edades a las
que se dirigen y el nimero de plazas
(oficiales), el ntmero de nifios que asis-
te en realidad y los problemas que se
presentan. La comparacién con cifras
estdndares proporcionard una primera
estimacién del déficit.

® Tipos de cuidado de salud y capacidad
de las instalaciones en comparacién con
los problemas de salud en el 4rea y con
los criterios oficiales de provisién.

® Otras instalaciones publicas o sociales y
su capacidad en comparacién con el
modelo estdndar.

Generalmente, esta informacién puede
ser proporcionada por los ministerios del
Estado, aunque seria ttil realizar una com-
probacién en el terreno. La ubicacién de
cada instalacién debe ser sefialada en las
copias del plano del terreno y/o en forma
de notas.

Para los nuevos proyectos de asenta-
miento, serd necesario identificar cual-
quier limitacién que pueda impedir la
provisiéon normal de instalaciones publicas
o recreativas. También serd necesario de-
terminar si el proyecto tiene que respon-
der a las deficiencias que se presentan
fuera de sus limites.

Tarea 1C/5

Identificacion de otros
usos de la tierra

El propésito de estudiar este tema en esta
etapa es el de determinar cualquier forta-
leza o debilidad que pueda afectar al pro-
yecto. La existencia de un campamento
militar o de una planta industrial contami-
nante obviamente puede reducir la posibi-
lidad de llevar a buen término el proyec-
to. Por lo tanto, cualquier 4rea de ese tipo
debe ser identificada, sefialada en el mapa
y deben evaluarse sus implicaciones para
el proyecto.
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Tarea 1C/6

Valoracion inicial de la
circulacion y del
transporte

El propésito de esta tarea es valorar, de
un modo preliminar, el trabajo que se re-
quiere para construir una carretera y un
sistema de transporte que:

® Proporcione oportunidades de acceso al
empleo, a instalaciones sociales y co-
merciales.

® Aporte un trazado de calles sencillo,

dentro del cual se puedan suministrar
las redes de servicios de forma eficaz.

® Ofrezca un nivel de acceso que satisfa-
ga los requisitos minimos del proyecto
y el presupuesto econémico.

Las preguntas que necesitan ser examina-
das dependerédn de si se trata de un pro-
yecto de asentamientos nuevos o de mejo-
ramiento.

En los proyectos de mejoramiento, el
estado de las calles existentes se debe re-
gistrar en un plano mediante la clasifica-
cién de:
® El ancho de las calles.
® El tipo de desarrollo de las fachadas.

® [as condiciones generales del trafico,
especialmente si hay algin problema
especifico.

® El transporte publico.

El objetivo es el de poder realizar una cla-
sificacién de terrenos alternativos, de for-
ma que muestre la cantidad de trabajo
que se requiere para proporcionar un sis-
tema de transporte y circulacién vial, que
responda a los objetivos definidos por el
proyecto. Resulta de especial importancia
el alcance de las demoliciones que seran
necesarias para racionalizar y mejorar el
trazado de las calles, asi como la valora-
cién de la idoneidad de los modelos de ca-
lles existentes para poder ofrecer una me-
jor red de servicios.

En los nuevos asentamientos debe exa-
minarse la posibilidad de unir los terrenos
con la red de carreteras regional o local y
deben registrarse los posibles problemas
que se planteen en el terreno. Las condi-
ciones que pueden ocasionar problemas
de construccién comprenden:

® Las condiciones del suelo.

® E] costo de conexién con la red de
carreteras mas proxima.

® La topografia del terreno.
® [os edificios existentes u otras propie-

dades.
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En las 4reas de mejoramiento y de nuevos
asentamientos debe realizarse una estima-
ci6én preliminar de los costos de construc-
cién para proporcionar una introduccién a
la valoracién econémica de la viabilidad de
la mejora o de la urbanizacién del terreno.

Tarea 1C/7

Valoracion inicial de las
necesidades de servicios

La provisién de servicios (tales como: su-
ministro de agua y alcantarillado) serd el
elemento m4s importante en la mayorfa
de los proyectos de mejoramiento. Los
modelos existentes proporcionarén una in-
formacién 1til sobre los puntos en que se
deben basar las nuevas propuestas, aunque
la situacién y la distribucién de la futura
red de servicios es mas importante. En
muchos casos, serd necesario realizar la
demolicién o el traslado de algunas edifi-
caciones, aunque esto deberfa mantenerse
al minimo.

Tanto para los proyectos de mejora-
miento como para los de nuevos asenta-
mientos debe realizarse un breve estudio
sobre las provisiones existentes en rela-
cién con la poblacién objetivo, los proble-
mas que puedan surgir y las posibles difi-
cultades en la instalacién de nuevos servi-
cios. Este estudio debe incluir los siguien-
tes detalles:

® La extension, tipo y calidad del sumi-
nistro de agua.

® [os medios de recoleccién y depura-
cién de las aguas residuales y superfi-
ciales.

® L3 extensién del suministro de electri-

cidad.

® Cualquier riesgo o problema para la sa-

lud.

® Cualquier propuesta existente para la
mejora de los servicios.

® Cualquier proyecto que esté llevandose
a cabo en el terreno.

Por lo general, la informacién sobre estos
aspectos se puede obtener de los ministe-
rios de gobierno locales o de los organis-
mos de salud pablica, aunque también
debe realizarse una corta visita al terreno.
El estudio no debe limitarse Gnicamente
al terreno mismo, sino que debe incluir un
examen de las redes disponibles fuera del
terreno y de la capacidad de las mismas
para proporcionar el nivel necesario de
mejoras en los servicios. Los principales
servicios por estudiar serdn el suministro
de agua, el suministro de electricidad y los
sistemas de recoleccién de aguas residua-
les.

Los datos deben ser anotados en copias
del plano del terreno y/o en forma de no-
tas.



Grupo de tareas 1D

Contexto institucional
y financiero

1D/1 Valoracion del contexto
institucional 13

1D/2 Identificacion del contexto
financiero 13

Tarea 1D/1

Valoracion del contexto
institucional

Esta tarea tiene que responder a las si-
guientes preguntas: (el contexto institu-
cional actual de la vivienda y de los pro-
yectos de urbanizacién resulta apropiado
para el tipo de proyecto propuesto? Y en
caso negativo, (qué cambios seria necesa-
rio realizar? El contexto institucional in-
cluye organizaciones no gubernamentales,
organizaciones comunitarias y el sector
privado, ademas de instituciones guberna-
mentales.

Puesto que los proyectos de mejora-
miento o de nuevos asentamientos, basa-
dos en las necesidades expresas por la po-
blacién objetivo, pueden suponer un gran
cambio en la politica o en las practicas
aplicadas, se debe examinar cuidadosa-
mente la capacidad de las instituciones
existentes para llevarlos a cabo. Se debe
prestar una especial atencién a la necesi-
dad de coordinar los distintos aspectos de
un proyecto, asi ademas de la vivienda,
hay que considerar también el empleo. Fi-
nalmente, el contexto institucional tendr4
que ser capaz de responder a las necesida-
des particulares locales y a los objetivos
de la politica nacional de vivienda.

Para no poner en peligro la factibilidad
del proyecto, sera preciso verificar que el
organismo responsable de un proyecto sea
idéneo y posea, el personal y los fondos
necesarios para llevar a cabo el proyecto.

Tarea 1D/2

Identificacion del
contexto financiero

El contexto financiero sélo puede consi-
derarse de forma adecuada dentro del
contexto institucional de un proyecto.

Valoracion de los costos y
de su distribucion

Por lo general, no se podran preparar esti-
maciones detalladas de los costos puesto
que estas estimaciones se basan en pro-
puestas y datos provisionales. El mejor
planteamiento consiste en identificar cual-
quier elemento que pueda suponer un
costo elevado o diferente al de la expe-
riencia local y valorarlo de la forma m4s
precisa posible. Después, los precios me-
dios pueden aplicarse a otros elementos
para obtener una estimacién preliminar
del costo total del proyecto.

Cuando se prepara el resumen de gas-
tos, debe prestarse especial atencién a los
siguientes factores:

® E| costo del suelo. Es muy posible que
éste resulte ser el factor mas importan-
te a la hora de determinar la factibili-
dad de un terreno para dar vivienda a
los grupos de escasos recursos; este cos-
to debe basarse en el valor de mercado
del suelo.

Los valores del suelo dependeran en
gran medida del estado de tenencia de
la tierra (véase la tarea 1B/4, pag. 7).
Sin embargo, también variardn depen-
diendo de la localizacién; asi, por lo ge-
neral un terreno en el centro de la ciu-
dad serd mucho mads caro que otro en
las dreas suburbanas. Dentro de una lo-
calizacién dada, el acceso a las carrete-
ras principales incrementari el precio
de la tierra, asi como un alto nivel en la
calidad de provisién de servicios.

El precio actual por el que puede
venderse un lote de tierra dependers de
todos los factores mencionados y del
mercado del suelo urbano. Sin embar-
g0, no todas las tierras variaran libre-
mente su precio siguiendo las fuerzas
del mercado, ya que las tierras del Esta-
do o de instituciones, por lo general, es-
tan excluidas del mercado, aunque es
posible incorporarlas al mismo.

Cuando funciona un “libre” mercado
de tierra, las estimaciones del posible
valor del suelo, por lo general, se pue-
den obtener del registro local de la pro-
piedad inmobiliaria o de las secciones
del impuesto de la propiedad, de los or-
ganismos de administracién de finca
raiz o de los propietarios legales. En la
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nota técnica 9 (péag. 127) se presenta
otro método. Cuando la tierra pertene-
ce al Estado o est4 bajo su control, y
por lo tanto estd excluida del “libre”
mercado, debe estimarse el “costo de
oportunidad” (es decir: la cantidad mas
probable por la que esa tierra podria
venderse en el libre mercado). Esto
puede realizarse también comparando
los precios de terrenos similares en ré-
gimen de propiedad privada absoluta.?

El costo de infraestructura. Comprende
el tipo y nivel de provisién de servicios
(es decir, carreteras/aguas/alcantarilla-
do) e instalaciones pudblicas que se con-
sideren adecuadas de acuerdo con los
estudios de la poblacién objetivo (véase
el grupo de tareas 1A, pdg. 63). Para
permitir que el mayor ndmero posible
de la poblacién objetivo pueda adquirir
el proyecto, las propuestas iniciales de-
ben mantenerse al minimo, ya que
siempre se pueden reformar después,
en caso de que las familias puedan ha-
cer frente a més gastos o de que haya
subsidios disponibles. Es de gran im-
portancia diferenciar los gastos de los
que el proyecto no sera responsable,
como por ejemplo, colegios o suminis-
tro de electricidad.

El alcance de los pagos que la poblacién
objetivo hara por los costos del proyec-
to.

® [ os posibles gastos relacionados con
condiciones especiales del suelo, que
deben ser consideradas en la provisién
de servicios o edificaciones, especial-
mente si la tierra requiere un relleno,
un drenaje u otros trabajos.

® El costo aproximado de todos los tipos
de edificaciones utilizadas, o que se es-
pera que van a ser utilizadas, por la po-
blacién objetivo. Cuando las propuestas
de nuevos asentamientos excluyen las
unidades de vivienda construidas por el
Estado, esto significard que habra que
realizar una estimacioén de los costos
que las familias tendran que pagar al
construir o al organizar la construccién
por ellos mismos.

Una vez que se han considerado todos los
aspectos se puede estimar el costo total
del proyecto, para a continuacién tomar
en consideracién las eventualidades fisi-
cas, la inflacidn, el cobro de intereses y de
administracion, y el nivel probable de in-
cumplimiento de los pagos. Las cifras esti-
madas no deben presentarse artificialmen-
te bajas para hacer que parezca que el
proyecto puede abarcar a personas en gru-
pos de ingresos inferiores a los que en rea-
lidad puede alcanzar. Las estimaciones
preliminares de los costos aplicables a las
familias variardn segtn los acuerdos sobre
la distribucién de los gastos, como se ha
tratado anteriormente.

2 Al calcular la factibilidad, el “costo de oportunidad” de la tierra debe incluirse como un gasto,

pudiéndose excluir en etapas posteriores cuando represente un subsidio oculto.

Después, se puede identificar el costo
preliminar total por familia, que variard
dependiendo de los supuestos que hayan
sido hechos, por ejemplo, el nivel de in-
fraestructura o si se ha cargado un “precio
oculto” por tierras del Estado. Este costo
después se compararé con los niveles de
“accesibilidad de los precios” o con la can-
tidad que las familias probablemente po-
dran gastar en la vivienda para asi contri-
buir a determinar el caracter del proyecto.

Inevitablemente, la presentacién de los
costos de un grupo de propuestas serd
muy parecida. Sin embargo, esos datos
deben ser suficientes para permitir que se
valore la viabilidad de un proyecto. Cuan-
do se consideren diversos terrenos, el cos-
to por unidad de cada tipo y el nivel de
provisién deben ser los mismos para que
asi se puedan evaluar los méritos respecti-
vos de cada terreno.

La capacidad de la poblacién objetivo
para pagar los posibles costos del proyecto
sera indicada por los datos obtenidos en la
tarea 1A/1 (pag. 3). Puesto que los ingre-
sos de las familias son relativamente fijos,
cualquier diferencia tendra que salvarse
mediante la modificacién de las propues-
tas del proyecto. Esto se trata en el grupo
de tareas 1E (pdg. 15) y se muestra un
ejemplo en la tabla 37, apéndice 1, pag.
158.



Tarea 1E

Estudios de factibilidad:
Analisis

(Cémo se pueden analizar los terrenos del
proyecto y las propuestas? En vista de la
serie de aspectos que se han descrito en
las tareas anteriores no resulta sencillo en-
contrar una respuesta, por lo que los mé-
todos de andlisis deben estar relacionados
con la experiencia y los recursos locales.
Deben evitarse métodos sofisticados, ya
que la decisién sobre la factibilidad sélo
podri ser tan exacta como los datos sobre
los que se basa y éstos, por lo general, se-
rén provisionales e incompletos.

De todos los métodos posibles, la tabu-
lacién de la informacién, comparada con
un listado de aspectos relevantes constitu-
ye una forma til y simple para:

® Asegurarse que se han tratado todos los
aspectos importantes.

® Obtener una base de comparacién de
datos procedentes de los diferentes te-
rrenos elegidos.

Un listado tiene que resolver el problema
de clasificar cada aspecto es decir, cémo
cada aspecto contribuye con los objetivos
del proyecto. Ademds algunos aspectos
son mds importantes que otros y esto, a su
vez, hace que surja el problema de su je-
rarquizacion segin importancia.

Al utilizar el listado, se puede aplicar
un sencillo sistema de clasificacién de cin-
co puntos. Uno de los métodos es el si-
guiente:

+ + Indica que un aspecto es muy favo-
rable para el proyecto.

+  Indica que un aspecto es favorable.

+ — Indica que un aspecto no crearfa
ningdn problema especial.

- Indica que un aspecto plantearia al-
guna dificultad.

—— Indica que un aspecto haria muy di-
ficil conseguir el éxito del proyecto.

El listado no puede intentar efectuar nin-
guna ordenacién de los distintos aspectos,
ya que la importancia relativa de cada uno
de ellos variard de acuerdo con las condi-
ciones locales. Sin embargo, la reduccién
de la lista de aspectos al minimo facilitaria
la comparacién.

Para conseguir una mayor claridad, el
listado debe ajustarse lo més posible a la
secuencia de tareas del texto. Cuando se
presente alguna duda sobre la clasificacién
de algtin aspecto determinado, se puede
consultar la parte correspondiente del
texto.

Hacer Hager Indicar su Deacribir
s lata utas lista clasificacidn cuaalquiar
ascuanalal de sus g0 Telacicn agpecto
de 1oz aguntos caracteristicas con al prayachks capaclalmernze
ORI TS e¥1atentes ralevante
de gada taras,
A, gvaliar
Figura 11

Preparacion del listado para el estudio de factibilidad

El listado puede organizarse como se
muestra en las figuras 11y 12.

Por supuesto, este anilisis es solamente
preliminar. La clasificaciéon de cada tarea
indicard el posible grado de éxito de cada
proyecto. La prueba més importante es
probablemente la posibilidad de que la
poblacién objetivo sea capaz de hacer
frente a los costos del proyecto.

Si el anélisis muestra que los elementos
m4s importantes son propicios y que s6lo
hay un minimo de valoraciones desfavora-
bles, esto sugeriria que el terreno del pro-
yecto y las propuestas consideradas son
factibles. Cuando se presente mis de un
terreno o de un conjunto de propuestas,
el anilisis indicaré cudl serd la combina-
cién con mayor probabilidad de llevar a
buen término un proyecto. Después se
podra presentar a las autoridades para su
aprobacién, y una vez conseguida ésta, se
podra comenzar con las tareas descritas en
la etapa 2.

Si el anilisis muestra que, en conjunto,
el terreno del proyecto o las propuestas
no son adecuadas, serd necesario determi-
nar las razones. En la mayoria de los casos,
uno de los siguientes factores puede ser el
responsable:

® E[ terreno no es adecuado. Esto puede
deberse a que el costo de la tierra es
demasiado elevado, la cantidad de tra-
bajo que se necesita realizar en el terre-
no puede resultar demasiado caro, o
puede haber un gran nimero de inquili-
nos viviendo en el terreno, lo que pue-
de dificultar su mejoramiento. Si este
es el caso, es probable que se necesite
seleccionar otro terreno, a menos que
se disponga de un subsidio.

® as propuestas no son apropiadas. Es
posible que esto se deba a que cuestan
miés de lo que la poblacién objetivo estd
dispuesta a pagar o que no reflejen de
forma adecuada sus necesidades de vi-
vienda. Si este fuera el caso, las pro-
puestas deben modificarse hasta que
resulten apropiadas. Después se necesi-
tarfa repetir el mismo ejercicio de rela-
cionar las propuestas con el terreno del
proyecto y con los recursos de la pobla-
ci6én objetivo.

Si las revisiones posteriores sugieren que
el proyecto puede resultar factible, éste se
puede presentar a las autoridades para su

aprobacién. En cambio, si el anlisis mues-
tra que a pesar de las modificaciones toda-
via es poco probable que sea viable, se
debe abandonar el proyecto y elegir un te-
rreno alternativo u otro conjunto de pro-
puestas. La tinica excepcién posible po-
dria ser si la causa de inviabilidad fuera un
costo excesivo debido a factores locales
anormales, tales como las necesidades de-
rivadas de la prevencién de inundaciones,
el elevado costo de adquisicién de la tie-
rra, o la presencia de un vertedero de ba-
suras. En circunstancias excepcionales,
puede considerarse apropiado solicitar un
subsidio externo para permitir que las fa-
milias con ingresos muy bajos puedan par-
ticipar en un proyecto. En tales casos, es
de vital importancia identificar el alcance
del subsidio requerido y seleccionar el ele-
mento o elementos de costo que respon-
deran a las necesidades de los grupos de la
poblacién objetivo, asi como minimizar la
distorsion de mercado y mantener abier-
tas las opciones para cambios futuros en
caso de que sean necesarios. Estos facto-
res determinarén si el subsidio debe apli-
carse al costo de la tierra, a las tasas de in-
terés, a los servicios, a los materiales o a
otros articulos. También es importante
que los subsidios sean transparentes. El
proyecto s6lo podré seguir adelante si se
dispone de un subsidio suficiente.

Figura 12 (derecha)
Listado para analizar la factibilidad del pro-
yecto y/o la seleccién de terrenos

Ejemplo del listado utilizado en la seleccion
del terreno de El Hekr en Ismailia



Etapa 1

N° Aspectos ++ | + |+ = == |Comentarios Refe-
rencia
1 Tamafo suficiente del lote [ ] Area suficiente para el proyecto piloto, tanto nuevo como de 1B/3
mejoramiento, sus etapas futuras, traslados necesarios y
servicios. Poblacién del &rea existente: 20.000
2 Concentracién local de diversos empleos [ ) Algunos en la parte mds antigua de El1 Hekr, mads en el area cercana 1B/2
(incluyendo de baja calificacidn) a Arashia y al bazar a 1 km de distancia (15 minutos de camino)
3 Proximidad a la principal concentracién 1B/2
de diversos empleos en la ciudad [ ]
(incluyendo de baja calificacién)
4 Proximidad a un centro de [ ) Limitado, mas en el area vecina (5 6 10 minutos de camino) 1B/2
empleo especializado o en el bazar principal
5 Comercios de comestibles locales [ ) De 0,8 a 1,5 km de distancia 1B/2
(dependiendo de la seccién de El Hekr)
6 Proximidad al bazar principal [ ] 1B/2
de la ciudad
7 Compra de comida a los agricultores @ |Practicada de forma limitada en la actualidad 1B/2
del lugar
8 Posibilidad de realizar su propia agri- [ ) Mejorando mas rapidamente en el &rea de la ciudad (Arashia) 1B/1
cultura de subsistencia y tener animales inmediatamente adyacente
9 Proximidad a otras areas residenciales [ ] No hay limites. Puede que sea necesario realizar traslados 1B/5
de bajos ingresos para mejorar el terreno, la distribucidn, los servicios y
o las instalaciones
10 Compatibilidad con los usos actuales [ ] Datos insuficientes 1B/1
_ de la tierra
11 Compatibilidad con usos de la tierra com-— [ ) El control de la urbanizacién de El Hekr es esencial 1B/1
prometidos en el area para impedir la invasién de la futura tierra de la Universidad
12 Compatibilidad con los usos actuales [ ] Informacién insuficiente 1B/5
_ de la tierra en los alrededores
13 Compatibilidad con los usos [ ] La positiva mezcla existente aumentard con nuevos programas en 1B/1
comprometidos de la tierra el terreno
14 Posibilidad de estratificacién social ar- [ ] Area con la presién urbana mas fuerte de Ismailia 1B/5
ménica de esta seccidén de la ciudad
15 Conformidad con la actual tendencia [ ] No hay limites 1B/1
general de crecimiento de la ciudad
16 Posibilidad de continuar directamente [ ] El programa de mejoramiento y de nuevos terrenos es esencial 1B/1
el crecimiento actual para impedir un crecimiento inconsistente con el propuesto
en el Plan Maestro
17 Conformidad con el Plan Maestro [ ] Velocidad muy rapida 1B/1
18 Intensidad de nuevas construcciones [ ) Véase el numero 9 1B/5
en el 4rea o en zonas adyacentes
19 Nivel de mejoramiento en el area o [ ] Limitada en el momento actual, demanda evidente 1B/5
en las zonas colindantes
20 Centros comunitarios existentes en [ ] Limitados en la actualidad, demanda evidente 1B/1
el adrea o zonas vecinas
21 Potencial de empleo local [ ) 1c/3
22 Infraestructura fuera del terreno [ ) El area colindante dispone de todos los servicios. 1c/7
(carretera principal) (existente o costo Dentro de El Hekr hay electricidad y tuberias de suministro
relativo de instalacién) de agua
23 Transporte publico (existente o [ ] La principal terminal de autobuses se encuentra a 1 km de 1c/6
costo relativo de su implantacién) distancia, con autobuses en todas las direcciones.
Hay demanda de servicios en el area
24 Otros servicios (existentes o [ ] 1B/2
_ costo relativo de su instalacién)
25 Instalaciones (existentes o costo [ ] 1B/2
relativo de creacidn) 1C/6
26 Propiedad y tenencia de la tierra [ ) Las tierras desérticas son propiedad del Estado. 1B/1
Titulos de arrendamiento en las construcciones de El Hekr 1B/4
27 Caracteristicas naturales y topograficas [ ) La arena del desierto se estabiliza cuando se asienta y se seca 1B/7
28 Factores del medio ambiente [ ] Relativamente elevados, bien ventilados generalmente saludable, 1B/8
polvoriento en las afueras durante dias con viento
29 Otras fortalezas y debilidades [ ] La baja densidad y las tierras adyacentes escasamente 1B/5
pertinentes al terreno pobladas permiten la instalacién de nuevos servicios,
el traslado y la expansién
30 Costo de oportunidad de la tierra [ ] Bajo. El &rea de los nuevos terrenos propuestos estd siendo 1B/4
ocupada y si no se actua serd colonizada completamente y
de forma cadtica
31 Impacto sobre la viabilidad econdmica [ ] La buena localizacién respecto al empleo y al comercio 1A/1
(familias) de subsistencia mantiene el potencial econdémico de las familias
32 Impacto sobre la viabilidad econdémica [ ] La tasa actual de construccién y mejora en el drea asegura 1B/2
(economia del proyecto) la viabilidad del proyecto 1Cc/3
33 Aceptabilidad politica [ ] No es necesario tomar decisiones muy delicadas 1B/1
(demoliciones, expropiaciones, etc.)
34 Visibilidad [ ] La urbanizacién espontédnea de mayores dimensiones en la ciudad. 1B/2
Su control es clave como paso principal hacia un crecimiento
urbano ordenado
35 Valor demostrativo o Acondicionamiento del &rea urbana de nuevos asentamiento 1B/2
(representatividad de la situacidn) espontédneos y direccién de la urbanizacidén hacia
las zonas abiertas de la periferia
36 Posibilidad de generar mejoras en [ ] General
otras &reas
37 Beneficios para areas y poblacién [ ] Los servicios e instalaciones para la nueva area y la primera General
situada fuera del proyecto etapa de mejoramiento beneficiardn a la poblacién total actual
38 Tenencia de la vivienda [ ] Mayoria de constructores-propietarios en la tierra de Hekr. 1B/4
(usuarios) * La demanda de alquileres es pequefia, pero pronto se incrementaréd
39 Tenencia de la vivienda [ ] Casas propias en la tierra de Hekr 1B/4
(propietarios) *
40 Posibilidad de mejora fisica [ ] Es probable realizar un seguimiento del proceso de mejora probado 1B/4
de las estructuras * en Arashia y en las &reas mads antiguas de El Hekr
41 Necesidad de realizar cambios en la [ ] Se necesitan algunos ajustes limitados 1c/1
linea de propiedad para mejorar el &rea *
42 Capacidad de pago * [ ] Informacién insuficiente 1a/1
1D/2
43 Disponibilidad para contribuir * [ ] Demostrado por las inversiones realizadas como respuesta a la ins- 1A/3
talacién de las lineas principales de electricidad
+ + Mucho apoyo/muy positivo/muy facil + Apoyo/positivo/facil + - No hay ningun problema

Algunos problemas/negativo/dificil

Muchos problemas/muy negativo/muy dificil

* Aplicar sélo al area de acondicionamiento




Etapa 2

Estudios detallados
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Esta etapa presenta una serie de estudios
que serdn necesarios realizar antes de de-
sarrollar las propuestas del proyecto.
Estos estudios son la parte principal de la
preparacién del proyecto y pueden co-
menzar tan pronto como se hayan termi-
nado los estudios de factibilidad y se haya
conseguido la aprobacién general del pro-
yecto.

El propésito de los estudios detallados
es el de proporcionar la informacién esen-
cial para la planificacién del proyecto.
Esto incluye las siguientes tareas:

® La realizacién de estudios para definir
en detalle las caracteristicas y las nece-
sidades de vivienda de la poblacién ob-
jetivo. Esto implica llevar a cabo en-
cuestas y mantener didlogo directo con
los representantes de las comunidades
y con las autoridades afines.

® La realizacion de estudios sobre todos
los aspectos del terreno, ya que estos
afectaran el desarrollo del proyecto, in-
cluyendo estudios del terreno seleccio-
nado, la urbanizacién del lote y la te-
nencia de la tierra. Los datos obtenidos
a partir de los estudios de factibilidad
proporcionardn una referencia util;
pero aun asi, serd necesario conseguir
informacién més detallada. Serd nece-
sario mantener mds conversaciones con
los representantes de las autoridades
para obtener detalles de propuestas es-
tratégicas o de planificacién local que
pudieran afectar al proyecto.

En el caso de los proyectos de mejora-
miento, serd posible llevar a cabo estos es-
tudios principalmente en el mismo terre-
no del proyecto. Sin embargo, para los
proyectos de nuevos asentamientos, como
no hay nadie viviendo en el terreno ni
tampoco una urbanizacién existente en el
terreno, serd necesario seleccionar una po-
blacién representativa de un lugar cercano
para que ésta pueda ser estudiada y obte-
ner asf la informacién necesaria.

A continuacién se describe cada una de
las tareas por desarrollar.
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Grupo de tareas 2A

Poblacion objetivo:
Informe sobre la pobla-
cion objetivo y sus ne-
cesidades de vivienda

2A/1 Organizacion

de la comunidad 19

2A/2 Caracteristicas
econdmicas de las familias 19

2A/3 Caracteristicas

de las familias 20
2A/4 Actitud de las familias
hacia su localidad 20

2A/5 Actitud de las familias hacia
las caracteristicas del lote 20

2A/6 Relacién entre las familias

y sus viviendas 21
2A/7 Tipo de demanda
de vivienda 21

El propésito de estos estudios detallados
es el de recoger, de una forma sistematica,
datos sobre las familias que componen la
poblacién objetivo y sobre el funciona-
miento del sistema de vivienda, incluyen-
do ingresos y gastos, tipo de vivienda exis-
tente y otros aspectos de la vida domésti-
ca. Los estudios deben tratar también de
descubrir cémo funciona el sistema de vi-
vienda y las preferencias de la poblacién
respecto a la vivienda. Esto evitara confu-
siones innecesarias, por ejemplo, con rela-
cién al tipo de vivienda que la poblacién
puede pagar y al tipo de vivienda por la
que estdn dispuestos a pagar.

El contenido de los estudios debe ser
elaborado a partir de lo que ya se conoce
sobre la poblacién objetivo y el terreno
del proyecto (véase el grupo de tareas 1A,
pag. 3). Por ejemplo, si se identifican al-
gunas caracteristicas relacionadas concre-
tamente con el proyecto, estas deben ser
investigadas en profundidad (por ejemplo:
la renuencia de la gente del lugar a aceptar
créditos o la irregularidad de los ingresos).

La informacién que se necesita natural-
mente variard de un proyecto a otro. Nin-
gtn listado de aspectos serd aplicable en
su totalidad, aunque el que aparece més
abajo, indica el nivel y alcance de la cober-
tura que se pretende conseguir. Dentro de
cada tarea, algunos datos se necesitardn
siempre y otros pueden ser opcionales; la
seleccién de lo que se va a utilizar debe
basarse en las circunstancias locales.

A continuacién se presentan los dos
métodos principales para obtener la infor-
macién requerida:

® Mediante el examen de la informacién
existente, la cual puede estar compues-
ta por datos procedentes de estadisticas
oficiales, del gobierno central, de dele-
gaciones locales o de posibles trabajos
de investigacion realizados por la uni-
versidad u otros organismos. Habr4 que
comprobar cuidadosamente la forma y
el momento en el que se recogi6 la in-
formacién, ya que es preferible no dis-
poner de datos a que estos no sean fi-
dedignos.

® Mediante la realizaciéon de una investi-
gacion original, la cual basicamente
puede ser de dos tipos: formal o infor-
mal. La investigacién formal incluye es-
tudios sociales a gran escala, que tratan
de recoger informacién sobre una base
estadisticamente significativa para lle-
gar, por lo general, a sélidas conclusio-
nes sobre un ndmero limitado de in-
quietudes, tales como el tamafio de la
familia, o el empleo que desempefian.
Entre los métodos informales se en-
cuentran las conversaciones en grupo
mantenidas con lideres locales, reunio-
nes con habitantes del lugar y estudios
de casos de familias particulares. Estos

métodos no tratan de proporcionar da-
tos estadisticos, sino de permitir que se
obtenga un conocimiento mas profundo
de los problemas. Los dos tipos de in-
vestigacién son complementarios y de-
ben utilizarse de forma conjunta cuan-
do sea posible. Los métodos de realiza-
ci6én de investigacion original se tratan
en la nota técnica 1 (pag. 108).

No hay ningtin elemento que pueda susti-
tuir los puntos de vista de la poblacién ob-
jetivo en la preparacién de las propuestas
de vivienda. El acercamiento directo tam-
bién ofrece una excelente oportunidad
para explicar la naturaleza y el propésito
de un proyecto. Sin embargo, esto no
debe hacerse de forma tal que despierte
falsas esperanzas o expectativas.

La informacién especifica sobre aspec-
tos fisicos de la vivienda y del terreno del
proyecto, por lo general, puede obtenerse
de las entrevistas. Antes de proceder a la
realizacién de la investigacion social origi-
nal, es muy importante que exista una
coordinacién con el equipo encargado del
estudio fisico para asegurar asi que se re-
coga toda la informacién pertinente (véan-
se los grupos de tareas 2B, pag. 22; 2C,
pég. 26; y la tarea 2C/1, pag. 26). Esto
también facilitard la coordinacién de los
datos fisicos, econémicos y sociales que
serd necesaria en caso de que el proyecto
continde.



Tarea 2A/1

Organizacion
de la comunidad

La organizacién comunitaria debe ser exa-
minada desde las etapas iniciales para po-
der involucrar a las organizaciones existen-
tes en el proceso de planificacién. El gra-
do de organizacién de la comunidad influi-
r4 en la forma de trabajo participativo. No
hay ningtin modelo esténdar, al igual que
tampoco hay comunidades iguales.
La informacién que debe examinarse es la
siguiente:
® (Qué organizaciones de base comunita-
ria existen en el drea?

® (Cuil es la representacién oficial?

® (Hay grupos organizados de acuerdo
con la tradicién?

® (Qué sistemas informales existen? Los
ejemplos incluyen grupos de ahorros.
® (Hay alguna muestra de autoconstruc-

cién u otra organizacién para el desarro-
llo?

Las organizaciones y las personas identifi-
cadas en esta etapa pueden desempefar
un importante papel en la planificacién,
ejecucioén y gestion del proyecto.

Tarea 2A/2

Caracteristicas
economicas de las
familias

La importancia de estos datos hace que
este tema deba investigarse de forma mds
minuciosa que cualquier otro; por ello, los
estudios deben lograr un conocimiento
detallado de todas las fuentes de ingresos,
incluyendo los ahorros y otras formas de
riqueza capital, asi como de los tipos de
gastos realizados por las familias.

Por lo general, es dificil conseguir infor-
macién fidedigna, en parte porque es un
tema delicado sobre el que la poblacién se
muestra reacia a hablar con extrafos. Adi-
cionalmente, para numerosas familias de
bajos ingresos se afiade la dificultad de no
poder realizar un presupuesto dada la irre-
gularidad de los gastos y de los ingresos.
Esto se complica atin més al tener en
cuanta los ingresos no monetarios tales
como los alimentos producidos en el ho-
gar, los cuales permiten a las familias aho-
rrar incluso en los casos de ingresos muy
bajos. Debe prestarse gran atencién para
lograr cubrir los siguientes puntos de la
forma mads precisa posible:

® Las ocupaciones de todos los miembros
de las familias, incluyendo los no resi-
dentes que contribuyen a la renta fami-
liar.

® ] os ingresos totales y netos de todos los
miembros de la familia y una indicacién
sobre posibles incrementos en un futu-
ro préximo.

® Ingreso total neto de la familia, inclu-
yendo cualquier fuente de ingresos se-
cundarios, como el dinero procedente
del alquiler de habitaciones, o de la
venta de productos domésticos.

® A falta de datos sobre los ingresos, una
guia 1til sobre la capacidad adquisitiva
se puede obtener mediante el examen
de los gastos actuales en la vivienda y
en productos afines, asi como pregun-
tandole a la poblacién qué cantidad adi-
cional estaria dispuesta a gastar en la vi-
vienda de su eleccién.

® [ costo de la parcela y de la casa actual
de la familia y la forma de pago (esto
es, en efectivo o a crédito, y propiedad
o en alquiler).

® Cualquier tipo de ahorro o préstamo y
su cantidad.

® La naturaleza y el costo de las extensio-
nes o mejoras realizadas a la vivienda
por los ocupantes del terreno.

® La cantidad maxima que las familias
pueden destinar cada mes a la vivienda
y servicios afines.
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Estos datos permitirdn que se haga una es-
timacién de la situacién econémica pre-
sente, de las expectativas de las familias y
de la capacidad de éstas para participar en
el proyecto.

Una informacién adicional puede in-

cluir:

® El lugar de trabajo de todos los miem-
bros de la familia, pero especialmente
el de la cabeza de familia.

® El medio de transporte al trabajo.

® Prioridades de la familia para gastar
cualquier ingreso adicional, en caso de
que lo hubiera.
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Tarea 2A/3

Caracteristicas
de las familias

Este punto serd esencial en la construc-
cién de un perfil demografico y social de
la poblacién objeto de estudio. Los datos
mas importantes de una muestra repre-
sentativa de la poblacién incluyen:

® El nimero de personas que conforma la
familia, incluyendo a los ausentes.

® [a edad de la cabeza de familia (por lo
general el miembro de mayor edad que
gana un sueldo).

® La edad y el sexo de todos los miem-
bros de la familia.

® E[ tipo de familia, estos es, nuclear, ex-
tendida o de una sola persona.

® a salud de la familia, especialmente en
relacién con la presencia de enfermeda-
des endémicas que pueden atribuirse a
factores del medio ambiente, tales
como la Bilariazis, o la enfermedad de

Chagas.

Estos datos permitirdn realizar estimacio-

nes sobre la distribucién del tamafio de las

familias y la posibilidad de que se formen

nuevas familias.
Una informacién adicional puede in-

cluir:

® [ tiempo de residencia en la ciudad o
pueblo del proyecto.

® E[ tiempo de residencia en el area del
proyecto.

® [ lugar de nacimiento de la cabeza de
familia.

® [a razén por la que emigraron a la ciu-
dad o al pueblo del proyecto.

® La localizacién y tipo de la primera re-
sidencia en la ciudad o pueblo del pro-
yecto.

Estos datos contribuirén de forma valiosa
a comprender mejor los modelos de movi-
mientos migratorios tanto hacia la ciudad
como dentro de la misma. La mayoria de
los puntos pueden incluirse facilmente in-
cluso en una encuesta corta.

Tarea 2A/4

Actitud de las familias
hacia su localidad

La informacién sobre la actitud de las fa-
milias en relacién con el 4rea en la que vi-
ven y especialmente, sobre la provisién de
instalaciones y servicios ptblicos locales
serd muy importante porque indicaré el
alcance de cualquier insuficiencia. Esto
proporcionara una base tanto para los pro-
yectos de mejoramiento como para los de
nuevo asentamiento. Una gran parte de la
informacién que se precisa puede haberse
obtenido ya durante los estudios de facti-
bilidad (véanse los grupos de tareas 1B,
pag. 5,y 1C, pag. 9), o en los estudios de-
tallados del terreno del proyecto (véase la
tarea 2B, pag. 22 y la tarea 2C/1, pég.
26).

Es imprescindible incluir los siguientes
datos:

® La indicacién de las ventajas y desven-
tajas de la localizacion.

® El uso de todas las instalaciones, inclu-
yendo el sistema de turnos de los cole-
gios y el nivel de matricula.

® [ actitud de las familias hacia los nive-
les actuales de dotacién de instalacio-
nes y servicios pablicos, asi como las
prioridades para el futuro.

Antes de que se pueda utilizar esta infor-
macién en el estudio de propuestas de ur-
banizacién, serd necesario establecer, jun-
to con los ministerios o dependencias gu-
bernamentales, la relacién entre la provi-
sién existente y los niveles previstos, asi
como la distribucién presupuestal. Cuan-
do la construccién inmediata sea poco
probable, serd conveniente reservar luga-
res adecuados, especialmente para instala-
ciones ptblicas, para que asi puedan ser
construidas en el futuro. Estos datos seran
dtiles ya que indicarén las prioridades de
los nuevos asentamientos.

Tarea 2A/5

Actitud de las familias
hacia las caracteristicas
del lote

Este estudio se puede aplicar tanto a pro-
yectos de mejoramiento como de nuevos
asentamientos, ya que proporciona infor-
macién sobre las parcelas ocupadas en la
actualidad por la poblacién objetivo, in-
cluyendo la actitud de las familias hacia
estas parcelas. Puesto que el tamafo y la
forma de una parcela influyen directa-
mente en lo que se puede construir en esa
parcela y en la forma en que se puede uti-
lizar, es importante que se disponga de
datos confiables y significativos. También
se debe consultar la tarea 2C/2 (pig. 27).
Toda la informacién sobre las parcelas
debe recogerse como parte de los estudios
sociales (véase la nota técnica 1, pag. 108).
Es fundamental incluir la suguiente in-
formacion:
® La actitud de las familias hacia sus ac-
tuales parcelas en relacién con el pre-
sente estado de tenencia de las mismas
(es decir: titulo de propiedad, alquiler,
arrendamiento privado, colono usurpa-
dor oficialmente reconocido como pro-
pietario, colono usurpador no reconoci-
do, inquilino de un ocupante ilegal o
miembro de una cooperativa).

® [ 4rea unitaria de la parcela y el frente
del lote.

® El nimero de familias y el nimero total
de personas que viven en la parcela.

® [a extensién y el tipo de todos los ser-
vicios publicos de la parcela, incluyen-
do electricidad, suministro de agua, de-
puracién de aguas residuales, y la acti-
tud hacia estos.

Algunos datos adicionales de utilidad se

refieren a:

® a fecha en la que se obtuvo la parcela.

® [a parte de la parcela que ya esté cons-
truida (es decir: el indice de ocupa-
cién).

® E| drea de cualquier espacio abierto pu-
blico o privado.

® Ademais del uso para vivienda, otros
usos adicionales de la parcela, tales,
como comercio o taller.



Tarea 2A/6

Relacion entre las familias
y sus viviendas

Esta informacién se podr4 aplicar tanto a
los proyectos de mejoramiento como a los
de nuevos asentamientos. Es importante
conocer si las viviendas existentes han
sido construidas por sus ocupantes, ya que
esto puede ser de especial interés en las
propuestas de urbanizacién de nuevos
asentamientos. Debe consultarse la tarea
2C/1 (pég. 26). Véase la nota técnica 1
(pag. 108), en relacién con los métodos
de recoleccién de informacion.

Es esencial incluir la siguiente informa-
cién:
® La actitud de las familias hacia sus mo-

radas actuales y prioridades de cambio.

® La condicién actual de tenencia de la
residencia, asi como de la parcela.

® El ndmero de cuartos habitables en la
parcela y en particular, el ndmero de
habitaciones disponibles para cada fa-
milia. También debe anotarse la exis-
tencia de cocinas, bafios, o aparatos sa-
nitarios.

® El niimero de pisos.

® El estado de consolidacién del proyecto
existente.

® [ os principales materiales de construc-
cién utilizados (por ejemplo: modernos,
tradicionales o mixtos) y cualquier difi-
cultad para obtenerlos.

® [a financiacién de la construccién (por
ejemplo: efectivo, préstamo comercial
u otras fuentes).

® El estado de la edificacién (es decir:
muy bueno, bueno, regular, malo o
peligroso).

La informacién complementaria de utili-

dad incluye:

® [a fecha en la que se adquiri6 la casa.

® El drea de todos los cuartos habitables.

® 1os usos a los que se destina la vivienda
ademis del residencial.
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Tarea 2A/7

Tipo de demanda de
vivienda

Antes de que se puedan elaborar las pro-
puestas tanto para proyectos de mejora-
miento como de nuevo asentamiento, serd
necesario recolectar informacién sobre el
alcance total de la demanda de vivienda
dentro de la ciudad. También debe con-
sultarse la tarea 1A/3 (pég. 4).

El hecho de considerar dnicamente los
ingresos actuales puede resultar engafioso,
por lo que es importante comprender
también la importancia de las expectativas
de la familia. Las siguientes categorias
pueden considerarse apropiadas para me-
dir la demanda de vivienda en relacién
con las expectativas:

1 Familias con ingresos muy bajos y sin
ninguna expectativa de mejora.

2 Familias con ingresos bajos 0 muy bajos
y con expectativas de alguna mejoria.

3 Familias con ingresos moderados o ba-
jos y sin ninguna expectativa de mejo-
ra.

4 Familias con ingresos moderados o ba-
jos y con expectativas de alguna mejo-
ria.

5 Familias con ingresos moderados o ele-
vados.

Por supuesto, las definiciones para cada
categoria tendrdn que hacerse de acuerdo
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con las condiciones locales. Por lo general,
se descubrird que las familias situadas en-
tre las categorfas 2 a 5, incluidas las dos,
podran participar en cualquiera de los dos
proyectos, de mejoramiento o de nuevo
asentamiento. En general, la categoria 1
solamente podrd participar en proyectos
de mejoramiento, ya que en estos, el cos-
to total puede ser menor. Estas categorfas
tienen en cuenta la actitud de la familia
dependiendo no so6lo de sus ingresos ac-
tuales sino de sus expectativas.

Al considerar la demanda, es importan-
te entender qué tipo de vivienda se desea.
Los estudios deben obtener informacién
sobre:

® El tipo de vivienda preferida (por ejem-
plo: casa unifamiliar, apartamento, in-
quilinatos o habitaciones).

® [a categoria de tenencia preferida (por
ejemplo: en propiedad normal, consue-
tudinaria o en alquiler).

® [os métodos preferidos de obtencién
de vivienda (por ejemplo: autocons-
truccién, compra de la casa completa, o
compra a través de una cooperativa).

® Las localizaciones preferidas.

® L as prioridades para la provisién de ser-
vicios publicos.

Cuando sea posible, la informacién sobre
las categorfas de demanda por nivel de
renta debe compararse con los tipos pre-
feridos de vivienda; esto mostrar la pre-
sencia de cualquier relacién significativa
entre ambos.
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Grupo de tareas 2B

Terreno del proyecto:
Analisis detallado del
terreno del proyecto

2B/1
2B/2
2B/3
2B/4
2B/5

2B/6
2B/7

Ubicacion del terreno
Area y forma del terreno
Tenencia de la tierra
Limites del terreno

Topografia y
vegetacién del terreno

Condiciones del suelo
Clima local

22
23
23
24

24
24
25

Un conocimiento actualizado y detallado
del terreno es un requisito indispensable
para cualquier proyecto. Este conocimien-
to debe referirse a:

® [a ubicacién del terreno.
® Las caracteristicas fisicas del terreno.

Los estudios deben tratar mas extensa-
mente la informacién obtenida en los es-
tudios de factibilidad (véase el grupo de
tareas 1B, pag. 5) y debe prestarse espe-
cial atencidn a cualquier aspecto que pue-
da influir en las propuestas del proyecto.

También debe revisarse la informacién
existente procedente de otras fuentes, ya
que puede que sea adecuada y que sélo
necesite ser actualizada o ampliada. Las
posibles fuentes abarcan desde mapas y
planos, fotografias aéreas, registros, archi-
vos del desarrollo urbano o de planes
maestros, hasta fuentes independientes de
investigacion.

En los casos en los que estas fuentes no
resulten completamente adecuadas, serd
preciso realizar algin tipo de estudio del
terreno. Sin embargo, antes de iniciar este
estudio es importante coordinar con el
equipo de trabajo que lleva a cabo el estu-
dio social para que se pueda recoger la
mayor informacién posible en un solo in-
forme.

La informacién recogida sera de interés
por s misma y conjuntamente, con otra
informacién. Esta informacién variard de-
pendiendo de las condiciones locales, por
lo que el siguiente listado es sélo una
muestra de la amplitud y del nivel de co-
bertura al que se debe aspirar. En la ma-
yorifa de los casos, resultard més facil ano-
tar la informacién en el plano del terreno.

Tarea 2B/1
Ubicacion del terreno

Este estudio debe proporcionar una infor-
macién detallada sobre:

® El Plan Maestro actual u otros planes
de desarrollo urbano que puedan afec-
tar el terreno del proyecto.

® [a localizacion de las fuentes de em-
pleo actuales o potenciales, adecuadas a
la poblacién objetivo.

® [a distancia a las principales instalacio-
nes publicas, tales como colegios y hos-
pitales.

® a red de transportes actual o potencial
que une el terreno del proyecto con
otras areas y en especial, con los princi-
pales centros de empleo.

® La provisién actual o potencial de servi-
cios ptblicos urbanos dentro o fuera
del terreno.

La ubicacién del terreno afectard directa-
mente la accesibilidad y por lo tanto, la
capacidad y disposicién de las familias de
bajos ingresos a participar en los proyectos
de nuevos asentamientos. También influi-
r4 sobre las principales prioridades de los
proyectos de mejoramiento.

Por lo general, la informacién necesaria
puede obtenerse de los ministerios, de los
organismos publicos, o de asesores que
han estado trabajando en el lugar. Los da-
tos deben comprobarse sobre el terreno.




Tarea 2B/2
Area y forma del terreno

Este estudio debe identificar cualquier
problema que pudiera obstaculizar la rea-
lizacién eficaz del disefio urbano del pro-
yecto. También puede resultar til prepa-
rar toda la base de mapas necesarios para
todas las tareas restantes. Estos mapas de-
ben incluir todas las caracteristicas exis-
tentes del terreno y de las zonas inmedia-
tamente adyacentes y deben basarse en
mapas actuales, fotografias aéreas o en es-
tudios preliminares del suelo. La forma de
llevar a cabo estos estudios se trata en la
nota técnica 3 (pag. 124).

Una vez que el terreno ha sido trazado
en mapas a escala, debe estimarse y ano-
tarse su 4rea total.

Tarea 2B/3
Tenencia de la tierra

La informacién general obtenida sobre la
tenencia de la tierra durante la realizacién
de los estudios de factibilidad (véase la ta-
rea 1B/4, pag. 7) habrd indicado las distin-
tas formas de tenencia en el territorio del
proyecto y sus implicaciones. Para elabo-
rar las propuestas serd necesario obtener
una informacién mas detallada.

Los estudios detallados deben obtener
datos precisos sobre el 4rea y los limites
de propiedad de cada zona o de cada par-
cela de tierra. Se debe prestar especial
atencion a cualquier 4rea que pueda pre-
sentar dificultades, o que pueda estar su-
jeta a traspasos especulativos.

La diversidad de tipos de propiedad va-
riard de una zona a otra. Ademids de la
propiedad publica o privada, se debe afa-
dir la propiedad consuetudinaria u otras
categorias locales de propiedad junto con
un resumen de cualquier derecho de usu-
fructo que pueda aplicarse. Una lista de
los posibles tipos de tenencia de la tierra
incluird los siguientes:
® Titulos de propiedad.
® Alquiler.
® Arrendamiento publico.
® Arrendamiento privado con contrato.
® Arrendamiento privado sin contrato.
® Miembro de una cooperativa.
® Tenencia consuetudinaria.

® Ocupacién ilegal, reconocida oficial-
mente.

® Ocupacién ilegal, sin reconocimiento
oficial.

® Arrendamiento de un lugar ocupado
ilegalmente.

® Otros (por ejemplo: ligados al empleo).
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Para conseguir la informacién necesaria se
pueden utilizar dos métodos principales:

Un examen de la informacion existente,
que generalmente puede hacerse median-
te la consulta de los registros locales de
propiedad inmobiliaria o del departamen-
to de impuestos inmobiliarios. Probable-
mente esto proporcionard los datos mds
exactos y de la forma més rapida; sin em-
bargo, en las zonas donde los registros no
estan actualizados o hay especulacion, es
también aconsejable comprobar los datos
en el terreno. La informacién sobre litigios
de la tierra puede conseguirse en los ar-
chivos de los tribunales locales. Todos los
detalles deben ser anotados en el mapa
del terreno.

El segundo método se refiere a la reali-
zacioén de una investigacion original, el
cual implica incluir preguntas relativas a la
tenencia de la tierra en cualquier estudio
social, o a la familia en el estudio de casos
practicos (véase el grupo de tareas 2A,
pag. 18). El dltimo en particular, puede
dar una idea de los cambios que se han
producido en la tenencia de la tierra a lo
largo de varios afios, de modo que se pue-
dan identificar las tendencias y valorar sus
implicaciones. Toda la informacién debe
apuntarse cuidadosamente en el plano del
terreno y se deben analizar las implicacio-
nes de la informacién en relacién con los
efectos que pueda tener sobre el proyec-
to. (Véase la nota técnica sobre tenencia
de la tierra, pag. 147).
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Tarea 2B/4
Limites del terreno

En el mapa del terreno deben anotarse los
detalles sobre 4reas contiguas al terreno
del proyecto y sobre cualquier propuesta
de planificacién. Se debe obtener infor-
macién sobre cualquier tipo de limite po-
litico o administrativo a través de los orga-
nismos correspondientes y esta informa-
cién debe ser anotada.

Durante la preparacién de las propues-
tas del proyecto, serd necesario decidir si
convendria fomentar o restringir las cone-
xiones con 4reas vecinas. En el caso en
que se considere que las dreas contiguas
son compatibles puede ser apropiado au-
mentar los vinculos de unién, por ejem-
plo, mediante una carretera directa o en-
lace de caminos. Sin embargo, la presencia
de fabricas o grandes autopistas puede ha-
cer que sea necesario la limitacién de esos
vinculos.

Tarea 2B/5

Topografia y vegetacion
del terreno

La forma del terreno afectard directamen-
te las propuestas futuras, especialmente
aquellas relacionadas con las redes de ser-
vicios publicos. Es necesario identificar
cualquier 4rea inadecuada para la cons-
truccién y seleccionar los terrenos apro-
piados para la instalacién de los depésitos
de reserva de agua necesarios. A continua-
cién, se puede proyectar la instalacién de
la red de servicios publicos mediante la in-
dicacién de las zonas donde se sittan las
cuencas hidrogréficas.

En los casos en los que sea posible,
debe llevarse a cabo un completo estudio
topografico de todo el terreno del proyec-
to y compararlo con aerofotografias geo-
referenciadas. Cuando esto no sea posible
se deberan realizar estudios mas simples,
como los que se describen en la nota téc-
nica 3, pag. 124. Los mapas deberén reali-
zarse a una escala lo suficientemente gran-
de como para mostrar todos los detalles
pertinentes (véase la nota técnica 15, pag.
133).

Las caracteristicas naturales del paisaje,
especialmente la presencia de 4rboles, no
sélo proporcionan un medio ambiente hu-
mano en las primeras etapas del proyecto,
sino que animan a los residentes a iniciar
la plantacién y el mantenenimiento de la
vegetacién en las dreas que estdn bajo su
propio control. Esto resulta de especial
importancia en los nuevos asentamientos
en los que la urbanizacién inicial puede
consistir tan s6lo en estructuras provisio-
nales y pequefias. Por consiguiente, deben
estudiarse todos los rasgos de paisajismo
natural y registrarse como parte del pro-
grama de estudio.de médicién del suelo.
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Tarea 2B/6
Condiciones del suelo

En el caso en que fuera necesario realizar
estudios detallados, estos deben investigar
cualquier problema especifico que se pue-
da presentar. El estudio debe consistir en
fosos de prueba sobre una rejilla regular,
cuyas dimensiones dependerdn de las con-
diciones del terreno. En caso de que los
estudios de factibilidad indiquen que las
condiciones no varian a través del terreno,
puede resultar adecuado situar el espacia-
miento entre los fosos de prueba a inter-
valos de 200 metros. Cuando se produz-
can variaciones puede que sea necesario
reducir esta distancia y, si se considera
que las condiciones del suelo son de gran
importancia para el éxito de un proyecto,
puede que se requiera un espaciamiento
de 30 metros.

Los fosos de prueba pueden suplirse
por sondeos manuales. Esto tiene dos pro-
positos:
® Jdentificar los distintos tipos de suelo y

sus propiedades fisicas.

® Determinar la presencia de rocas, aguas
subterraneas y productos quimicos
agresivos.

Los resultados de estos estudios propor-
cionardn informacién sobre la presencia
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Figura 13
Condiciones del suelo: Estudio detallado



de dunas de arenas movedizas, aguas frea-
ticas, sales agresivas o suelo relleno, asi
como sobre el tipo de suelos. También se
pueden obtener datos adicionales sobre la
capacidad de resistencia, aunque es dificil
que esto tenga importancia en las edifica-
ciones de poca altura, a menos que la tie-
rra tenga una capacidad de resistencia
muy baja.

Por lo general, se recomienda contar
con el consejo y/o la interpretacién de los
resultados por parte de expertos relacio-
nados con estos estudios y se deberfa dis-
poner de un equipo de especialistas du-
rante la excavacién de los fosos de prueba.

Una vez que se ha obtenido y que se ha
elaborado la informacién, debe registrarse
en forma de notas en el plano del terreno.
Debe sefialarse claramente cualquier parte
del terreno con probabilidad de presentar
problemas y deben anotarse sus implica-
ciones respecto al proyecto.
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Sonda “Macintosh”

Tarea 2B/7
Clima local

Es necesario realizar un examen de los
factores climéticos locales por dos razones
principales: para asegurar que los rasgos
favorables del clima local pueden ser am-
pliados al maximo y que los negativos
pueden ser reducidos al minimo mediante
un disefio cuidadoso; asi como para pro-
porcionar una base adecuada para los dise-
fios civiles, especialmente para carreteras
y sistemas de alcantarillado.
Un estudio adecuado debe incluir los
siguientes puntos:
® [a temperatura y humedad relativa, in-
cluyendo las variaciones diarias y esta-
cionales.
® Las precipitaciones, incluyendo las va-
riaciones estacionales.

® E[ viento, incluyendo las variaciones es-
tacionales en direccién y velocidad.

® La nubosidad y sus variaciones estacio-
nales.
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Ejemplo de graficos del clima
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Los datos sobre las condiciones climaticas,
por lo general, se pueden obtener de los
organismos oficiales y se referirdn a la ciu-
dad m4s cercana o estacién meteorolégica
de un aeropuerto. Sin embargo, esto no
toma en cuenta los efectos climéticos lo-
cales ocasionados por la topografia, las
areas de agua o los cambios en la vegeta-
cién, y por esta razén puede ser necesario
obtener datos sobre cualquiera de esos
cambios que afecten al terreno del pro-
yecto. Por lo general, esta informacién se
puede conseguir por medio de conversa-
ciones con los residentes del lugar y debe
recogerse en forma de gréficos o cuadros
para cada aspecto principal. También se
debe registrar la vulnerabilidad del terre-
no respecto a cualquier condicién extrema
como las tormentas estacionales y su efec-
to sobre los proyectos propuestos.

Esta informacién indicara qué tipo de
disefio aportar4 las condiciones mas ade-
cuadas; por ejemplo, la exposicién a los
vientos predominantes durante algunas
temporadas del afio puede proporcionar
bienenestar, mientras que en otras esta-
ciones del afio puede que sea necesario
contar con algin tipo de proteccién. Las
casas y calles deben estar orientadas de tal
forma que ofrezcan las condiciones mis
cémodas posibles a lo largo de todo el
afio.
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Grupo de tareas 2C

Urbanizacion del terre-
no: Estudio y analisis de
la urbanizacién existen-
te en el terreno

2C/1 Distribucién y densidad

de las viviendas existentes 26
2C/2 Tamanos y formas de

las parcelas existentes 27
2C/3 Edificaciones existentes 28
2C/4 Provision de instalaciones

publicas y recreativas 30
2C/5 Comercio e industria 30
2C/6 Otros usos existentes

de la tierra 31
2C/7
2C/8

Circulacién y transporte 31

Servicios publicos
existentes 32

Y% Area construida

m Arbales

Figura 16
Trazado urbano existente: Detalle

Limjte de fa parcels

El propésito de este grupo de tareas es
conseguir una informacién detallada,
exacta y actualizada sobre el tipo y distri-
bucién de las dreas existentes en las que
vive la poblacién objetivo. Para los proyec-
tos de mejoramiento, la tarea puede lle-
varse a cabo en el terreno del proyecto.
Para los proyectos de nuevos asentamien-
tos, se debe elegir el lugar més cercano en
el que habita la poblacién objeto de estu-
dio. Esta eleccién puede realizarse junto
con los estudios sociales tratados en el
grupo de tareas 2A (pég. 18).

No se debe asumir que los tipos de ur-
banizacién existentes serdn apropiados
para el futuro, aunque las viviendas que
han sido construidas, en parte o en su to-
talidad, por las personas que habitan en
ellas probablemente pueden considerarse
més adecuadas, ya que es muy probable
que las viviendas planificadas localmente
reflejen tanto las necesidades como los re-
cursos de sus habitantes.

Aunque los estudios de factibilidad
(véase el grupo de tareas 1C, pag. 9) ha-
bran aportado informacién til sobre la
urbanizacién del terreno existente, ésta no
sera suficiente para elaborar propuestas,
por lo que serd necesario realizar un estu-
dio pormenorizado. Esta informacién se
puede obtener bien de estudios fisicos di-
rectos, o bien pidiendo la opinién de los
habitants; aunque por lo general, se reco-
mienda utilizar una combinacién de los
dos método. Una gran parte de la infor-
macidn necesaria se podré obtener f4cil-
mente durante el transcurso de los estu-
dios sociales, por lo que deberia estable-
cerse una estrecha coordinacién con las
personas responsables del grupo de tareas
2A (pag. 18).

Se debe dejar constancia de todos los
datos obtenidos a través de estos estudios
en forma de notas y/o en el plano del te-

rreno.

A continuacién se va a presentar cada
aspecto de forma sucesiva, aunque en la
practica todos ellos estdn estrechamente
relacionados.

Tarea 2C/1

Distribucion y densidad
de las viviendas
existentes

El objetivo de esta tarea es el de permitir
comprender el desarrollo de la vivienda,
sus aspectos positivos y sus problemas en
relacién con las 4reas en las que vive la po-
blacién objetivo. Esto forma la base de las
propuestas tanto para los proyectos de
mejoramiento como para los de nuevas ur-
banizaciones. Las areas planificadas o
construidas por los habitantes del lugar re-
sultardn particularmente ttiles como
ejemplos, ya que es probable que la distri-
bucién contemple muchas de sus necesi-
dades.

El presente estudio debe profundizar el
anélisis llevado a cabo en la etapa 1 (véase
la tarea 1C/1, pag. 9) y debe incluir:

® E[ 4rea total de tierra ocupada por par-
celas de viviendas.

® [ os niveles medios de densidad en las
dreas de vivienda (es decir: nimero de
personas por unidad de 4rea).

® E[ tipo de distribucién urbana emplea-
da, especialmente la relacion entre las
parcelas individuales y el tipo de calle.

® Un estimativo del grado de eficiencia
del uso del terreno en el disefio urbano.

El estudio no necesita cubrir toda el 4rea
de la urbanizacién, pero debe incluir un
barrio caracteristico incluyendo sus tien-
das y demis instalaciones. Para un asenta-
miento grande, puede que sea necesario
analizar mds de una zona para obtener una
muestra significativa. Cuando el 4rea o
dreas elegidas hayan sido medidas, la pro-
porcién de terreno ocupado por la vivien-
da puede calcularse sobreponiendo una
cuadricula de 10 © 10 metros cuadrados
en el mapa, fotografia aérea o plano esbo-
zado, y contando el nimero de cuadrados
que quedan fuera del total ocupado por
las parcelas de viviendas.

Arceso semi-privadn

7 Calle principal




Utilizando las mismas 4reas del barrio,
se debe contar, de la forma mas exacta
posible el nimero de parcelas de casas.
Esta cifra dar4 el nimero total de parcelas
por unidad de 4rea.

Después, la consulta de los estudios so-
ciales (véase la tarea 2A/4, pag. 20) puede
proporcionar el promedio de personas que
viven en cada parcela, el cual, multiplica-
do a su vez, por el nimero de parcelas por
unidad de drea dard una estimacién de la
poblacién total para el conjunto del terre-
no.

Un breve estudio de la distribucién de
las viviendas existentes debe indicar las
razones por las cuales se adopt6 una de-
terminada solucién. Por ejemplo, las pe-
quenas dreas comunitarias pueden ser uti-
lizadas para que los nifios jueguen en ellas,
para que las mujeres hablen mientras tra-
bajan o para actos sociales. Esta informa-
cién se puede obtener llevando a cabo un
detallado estudio del terreno que recoja
las agrupaciones especiales de parcelas, las
areas publicas y la forma en que se utili-
zan estas Ultimas.

El estudio del disefio urbano ayudari a
valorar la eficiencia con que es utilizada la
tierra disponible en la que reside la pobla-
cién objetivo.

En este punto se plantea una pregunta:
(Cémo se puede definir y medir la eficien-
cia de la distribucién de un diseiio urba-
no? Puesto que toda la tierra tiene un va-
lor, el primer criterio debe ser que cuanto
mds elevada sea la proporcién de tierra
privada, menor serd su costo por unidad,
ya que habrd menos tierra publica por la
que pagar y mds gente ocupando tierra
privada para pagar por esa tierra publica.
A la inversa, un disefio que ofrezca una
elevada proporcién de carreteras u otras
dreas publicas impondrd una carga finan-
ciera mds pesada sobre la poblacién. Por
lo tanto, una medida es la proporcion de
tierra de uso privado. La nota técnica 16
(pag. 134) explica la forma de comprobar
la eficiencia con la que se utiliza la tierra
disponible tanto en los trazados existentes
como en los propuestos. El sentido en el
que se utiliza aqui el término “privado”
hace referencia tanto a una tierra de pro-
piedad privada como a una tierra de pro-
piedad semi-privada, o con una adminis-
traciéon semi-privada; por ejemplo, un drea
rodeada por un grupo de casas y manteni-
da por sus habitantes figuraria como semi-
privada.

Estos estudios indicardn qué categorias
del uso del suelo necesitan incrementarse
proporcionalmente para mejorar la distri-
bucién de las viviendas en los barrios.
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Figura 17 (parte superior)

Eficiencia del trazado urbano

Figura 18 (parte interior)
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las areas existentes
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Tarea 2C/2

Tamanos y formas de las
parcelas existentes

Este estudio debe proporcionar informa-
cién sobre las distintas parcelas en las que
vive la poblacién objetivo y las dimensio-
nes de las mismas, ya que esto es impor-
tante para los proyectos de nuevos asenta-
mientos.

El tamafio y la forma de una parcela
ejerce una fuerte influencia sobre lo que
se puede construir en ella, su costo y su
utilizacién. Este es un aspecto muy impor-
tante para las familias, por lo que merece
una consideracién especial.

El estudio detallado debe cubrir los si-
guientes aspectos:
® El tamafio de las parcelas tipicas que

representan a las distintas parcelas del

lugar.

® E] frente de la parcela en relacién con
su tamafio. Por ejemplo, las parcelas
mas grandes también tienen un frente
mayor?

® El indice de construccién de la parcela
(ésto es, la proporcién del 4rea de la
parcela que estd ocupada por una edifi-
cacién) y cualquier variacién en el espa-
cio cubierto en relacién con el tamafio
de la parcela. Por ejemplo, puede des-
cubrirse que parcelas muy pequenas
tienen un indice de ocupacién excesiva-
mente elevado, mientras que las parce-
las grandes tienen una proporcién baja
de espacio cubierto y pueden estar des-
perdiciando espacio.

® Los tamafios de las parcelas en las que
vive més de una familia (véase la tarea

2A/4, pag. 20).

Se pueden obtener datos adicionales tti-
les sobre:

® La forma en que se han desarrollado las
parcelas en relacién con su tamafio y el
frente de los lotes. Por ejemplo, (las
parcelas mas anchas o mas grandes
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ofrecen una mayor flexibilidad de uso?
o {las parcelas mas estrechas o de me-
nor tamafo restringen de forma notable

la flexibilidad?

® £ grado de consolidaciéon o de mejoras
de las parcelas en relacién con su tama-
fio y frente del lote. Por ejemplo, (qué
tipos de parcela parecen ser las necesa-
rias para las personas capaces de cons-
truir casas de buena calidad?

® a orientacién de las parcelas, especial-
mente donde esto suponga un mayor
control de las condiciones climéticas.
Por ejemplo, (qué parcelas resultan
més cémodas, las que estdn orientadas
al sol o a los vientos dominantes, o las
que no lo estédn?

La informacién sobre el tamafio, forma y
desarrollo de las parcelas existentes pro-
porcionaré la base sobre la que se funda-
mentar4 la elaboracién de propuestas de
proyectos de mejoramiento y de nuevos
asentamientos; aplicindose esa informa-
cién especialmente a los proyectos nuevos
en el caso de que las parcelas existentes
hayan sido planificadas y desarrolladas por
sus ocupantes. Antes de cambiar la provi-
sién actual de viviendas, se deben exami-
nar cuidadosamente las implicaciones de
dichos cambios, ya que se puede descu-
brir, por ejemplo, que las parcelas més pe-
quefias resultan mas econémicas y por lo
tanto, permiten que los proyectos atraigan

a familias con menores ingresos, pero
también puede suponer que se haga dificil
proporcionar alojamientos adicionales en
alquiler, o que sea necesario construir un
edificio més caro de varios pisos. Por lo
general, se constatard que las parcelas es-
trechas y profundas reducen el costo de
carreteras y servicios publicos, aunque se
debe calcular el alcance de estos costos.
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Ejemplos de tipologias de vivienda
en dreas existentes

Tarea 2C/3

Edificaciones existentes

Es esencial poseer un conocimiento deta-
llado de las edificaciones existentes que la
poblacion objeto de estudio puede conse-
guir tanto para proyectos de mejoramien-
to como de nuevo asentamiento. Se deben
incluir puntos relacionados con el tipo,
materiales y estado de la edificacién.

Los estudios detallados deben indicar la
variedad de tipos de vivienda, entre las
que se incluyen:

® Las casas individuales, que pueden va-
riar en tamafo, forma y calidad, aunque
con el tiempo los propietarios suelen
ampliarlas y mejorarlas. Pueden encon-
trarse por todas partes en una ciudad y
pueden estar ocupadas por los propie-
tarios o bien estar alquiladas.

® Inquilinatos, que consisten en edifica-
ciones de una sola planta o de varios pi-
sos con habitaciones destinadas al alqui-
ler privado. El espacio y el nivel de pro-
visién de servicios pablicos con fre-
cuencia es muy limitado, por lo que ge-
neralmente este tipo de edificacién sélo
se encuentra en las partes de la ciudad
donde vive la poblacién de bajos ingre-
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® Los apartamentos privados, que por lo
general son edificios de varios pisos
para la venta o alquiler y a menudo, son
de mejor calidad. Se suelen encontrar
en las partes més desarrolladas o conso-

lidadas de la ciudad.

® Las viviendas sociales, que son unida-
des de alquiler y que con frecuencia
consisten en un conjunto de habitacio-
nes en un gran bloque. El espacio y ni-
vel de provisién de servicios publicos
suele ser elevado aunque sus condicio-
nes pueden ser pobres. Este tipo se
puede encontrar especialmente en las
4reas periféricas de una ciudad, donde
se puede conseguir tierra publica, o
donde resulta més barato comprar tie-
rra privada.

La distribucién de los distintos tipos de
edificaciones debe recogerse en un mapa.
Ademds, puesto que estos tipos suelen
cambiar (por ejemplo: casas que se con-
vierten en inquilinatos e incluso en aparta-
mentos), cualquier evidencia de esos cam-
bios también debe sefalarse, ya que indi-
card que se estd produciendo un proceso
de consolidacién el cual debe ser tenido
en cuenta en el proyecto.

También se debe conseguir toda la in-
formacién disponible sobre la edad de las
edificaciones y relacionarla con los datos
sobre los distintos tipos de edificaciones.
Por lo general, esta informacién se puede
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obtener de los departamentos de impues-
to catastral, de los organismos de estudio
de la tierra o de los habitantes del lugar.
Esto proporcionard una informacién til
sobre el grado de consolidacién de las edi-
ficaciones, el cual debe tenerse en cuenta
tanto en proyectos de mejoramientos
como de nuevos asentamientos.

El estudio de los materiales de cons-
truccién debe indicar los tipos de industria
y tecnologia de la construccion existentes
en el terreno y la procedencia de esos ma-
teriales. Se debe identificar cuidadosa-
mente cualquier dificultad a la que se en-
frenten los residentes o los constructores
locales en la obtencién de cantidades sufi-
cientes de materiales a un precio razona-
ble y se deben sefalar sus implicaciones.
Con una clasificacién sencilla como la que
aparece a continuacién deberfa ser sufi-
ciente:
® Materiales tradicionales. Se incluyen

ladrillos de barro, tierra compactada y

maderas de construccién, o cualquier

otro material utilizado en la forma tra-
dicional de trabajo intensivo.

® Materiales modernos: ladrillo cocido,
acero, hormigén armado, o cualquier
otro material utilizado de forma que re-
quiera mucho capital.

® Materiales intermedios. Incluye mate-
riales como bloques de cemento o una
mezcla de materiales modernos y tradi-
cionales.
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También debe observarse el estado de las
edificaciones en cada categoria. Esto serd
importante al preparar los planes de de-
molicién de algunas de las estructuras
existentes, ya que mostrara los lugares de
menor impacto fisico de esa demolicién.
Al consignar el estado del edificio, es sufi-
ciente con establecer una clasificacién
sencilla con adjetivos tales como “bueno”,
“regular” o “malo”. También es dtil indi-
car las estructuras que son significativa-
mente mejores o peores que el promedio
local.

Finalmente, se debe recoger informa-
ci6n sobre la distribucién general de las
habitaciones y de los espacios abiertos pri-
vados en cada uno de los principales tipos
de casas. También se debe dejar constan-
cia de la forma en que se usan las distintas
4reas ya que esto serd importante al consi-
derar el disefio de las futuras casas, o el
tamano y la forma de las parcelas. Asi, por
ejemplo, las tradiciones locales pueden
hacer necesario que se tenga una habita-
ci6én a la entrada de la casa para recibir a
las visitas, o un patio para mantener aves
de corral. Al examinar los trazados exis-
tentes de las viviendas, también se deben
tener en cuenta los factores culturales y
climiticos.

La informacién sobre todos estos aspec-
tos puede obtenerse de los estudios de
factibilidad (véase la tarea 1C/2, pag. 10),
de los estudios de la poblacién objetivo
(véase el grupo de tareas 2A, pig. 18) y
de las charlas informales mantenidas con
los constructores y habitantes del lugar.
También es necesario realizar un estudio
del terreno. Todos los datos se deben re-
coger en forma de notas y/o en el planos
del terreno.
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Tarea 2C/4

Provision de instalaciones
publicas y recreativas

Las instalaciones existentes dentro del te-
rreno del proyecto o accesibles al mismo
indicaran los servicios disponibles y el gra-
do de cobertura de los mismos.

Se debe realizar un estudio detallado
de los siguientes aspectos:

® Las instalaciones de salud, incluyendo
tanto los centros de pacientes internos
como los de pacientes externos, los lo-
cales y los centrales, asf como los servi-
cios médicos y dentales. Se debe medir
la tierra ocupada por cada uno de estos
centros y compararla con los niveles
oficiales. También se debe valorar su
funcionamiento y mantenimiento.

® L as instalaciones educativas incluyendo
los niveles de preescolar, primaria, se-
cundaria y superior, y la medida de las
dreas del terreno ocupadas por cada ni-
vel, en relacién con los niveles oficiales
(véase la tarea 1C/4, pag. 11). También
se debe valorar el nivel de asistencia y
la capacidad del gobierno para propor-
cionar un nimero suficiente de profe-
sores.

® Las instalaciones sociales destinadas a
reuniones publicas, al entretenimiento,
o al culto. También se deben sefalar to-
dos los servicios a disposicién de los
grupos de especialistas. Deben medirse

y anotarse las 4reas de tierra disponi-
bles para actividades recreativas o utili-
zadas con este fin.

® Otras instalaciones, tales como la exis-
tencia de comisarias de policia, estacio-
nes de bomberos u oficinas del gobier-
no local.

La informacién sobre la provisién existen-
te debe recogerse, registrarse y siempre
que sea posible deberian anotarse las dreas
de poblacién que utilizan cada instalacién.
Esto puede realizarse mediante el anélisis
de los datos procedentes del estudio so-
cial (véase la tarea 2A/5, pag. 20) para de-
terminar a qué instalaciones publicas o re-
creativas se dirige la poblacién de cada
zona de viviendas.

También debe realizarse una estimacién
de cualquier falta o exceso de provision.
Esto se puede estimar mediante la consul-
ta de estudios sociales (véase la tarea
2A/3, pag. 20) y mediante conversaciones
con los responsables de los érganos del go-
bierno local. Finalmente, se debe obtener
de los ministerios u organismos puablicos
cualquier distribucién presupuestaria que
pueda afectar a la provisién futura.

El estudio debe permitir la identifica-
cién de las prioridades tanto para los pro-
yectos de mejoramiento como para los de
nuevos asentamientos. Toda la informa-
cién debe ser recogida en el plano del te-
rreno y/o en forma de notas.

Tarea 2C/5

Comercio e industria

Los datos obtenidos durante la etapa 1
(véase la tarea 1C/3, pag. 10) proporcio-
nardn una informacién ttil sobre cualquier
establecimiento comercial o industrial
existente en el 4rea. Serd necesario reali-
zar més estudios detallados para la elabo-
racién de propuestas. Los establecimien-
tos deben clasificarse por tipo, para hacer
una estimacion de cualquier posible incre-
mento de empleos, el cual puede ser
apropiado para cada tipo principal de es-
tablecimiento.

En general, las actividades comerciales
se pueden definir como establecimientos
“que sirven a la poblacién”, tanto los que
ofrecen servicios privados como los que se
encargan de actividades de venta al por
menor. Asi, cafeterfas, restaurantes, lavan-
derias, panaderias o tiendas se pueden
considerar como establecimientos comer-
ciales, mientras que los de fabricacién y
reparacién no pueden considerarse como
tales.

La forma mas adecuada de clasificar las
actividades industriales es de acuerdo con
la siguiente escala:

® Establecimientos grandes, los cuales
emplean a 100 o mas trabajadores en
un mismo terreno y dependen del su-
ministro ininterrumpido de todos los
servicios publicos principales y de las
materias primas.

® Establecimientos medianos, los cuales
emplean entre 10 y 100 personas.

® Talleres e industrias pequefias de arte-
sanfa que emplean hasta nueve perso-
nas de tiempo completo; por lo general,
el propietario trabaja con la ayuda de
algunos amigos o familiares.

Después, se pueden obtener los detalles
sobre la situacién y el tipo de las activida-
des formales del comercio y de la indus-
tria mediante la consulta de los registros
del gobierno local y confirmarlos median-
te la realizacién de un estudio del terreno.
A continuacién, debe sefialarse toda la in-
formacidn en el plano del terreno y ano-
tarse como corresponda.

Debido al nimero de posibles variables,
sera dificil estimar el incremento poten-
cial de la actividad industrial o comercial,
por lo que serd necesario realizar més es-
tudios. En el caso de la actividad comer-
cial, se puede llevar a cabo mediante:
® a estimacion del indice medio de in-

cremento de precios (es decir: el por-

centaje afiadido al precio total de un



producto para obtener su precio de
venta al por menor).

® La utilizacién de esa estimacién para
calcular un volumen minimo de ventas
por tienda y asf hallar la cantidad de in-
gresos mensuales propia del lugar.

Por ejemplo, si un indice caracteristico de
aumento de precios es de un 25% y el
promedio de ingresos mensual de los ten-
deros locales se estima como 50 unidades
de moneda, el volumen total de ventas re-
querido para producir esos ingresos es de
200 unidades. Ademis, esta cifra puede
utilizarse para estimar el volumen total de
ventas de toda la actividad comercial del
lugar y la cantidad proporcional gastada
por cada familia. La proporcién de este
total en relacién con los modelos de gas-
tos de las familias (véase la tarea 2A/1,
pag. 19) indicaran el alcance del creci-
miento de la actividad comercial local.
Por ejemplo, si el volumen de ventas por
cada tienda es de 200 unidades y hay 10
tiendas en la localidad, el volumen total
de ventas en un mes serd aproximadamen-
te de 2.000 unidades. Una comparacién
de esta suma con los modelos de gastos de
las familias (véase la tarea 2A/1, pag. 19)
indicara la proporcién del dinero total gas-
tado en estas tiendas y el potencial de in-
gresos en el nimero de tiendas dado.

Para el caso de la actividad industrial
tiene que ser posible obtener un resumen
de todos los niveles potenciales relacio-
nando los niveles existentes de empleo en
la industria con los niveles de poblacién
existentes y los previstos. El alcance de
cualquier posible incremento debe hacer-
se patente al establecer una comparacién
con dreas de bajos ingresos situadas en
otras partes de la ciudad, en vista de la na-
turaleza dindmica del empleo local y de la
actividad comercial e industrial. Este estu-
dio sélo proporcionara una gufa hacia posi-
bles actividades, por lo tanto tienen que
darse disposiciones para permitir la trans-
formacién de los establecimientos exis-
tentes con el fin de incrementar la activi-
dad industrial y/o comercial, en caso de
que exista una demanda local.

Tarea 2C/6

Otros usos existentes
de la tierra

El estudio de este factor serd importante
en la identificacion de cualquier necesidad
o problema especial para la futura urbani-
zacién o mejoramiento del terreno.

Serd necesario llevar a cabo un estudio del
terreno para determinar el tipo preciso y
la extensién de los otros usos de la tierra.
Una vez que se haya hecho esto, la infor-
macién puede recogerse en una copia del
plano del terreno y valorar sus implicacio-
nes para el proyecto. Por ejemplo, cual-
quier gran instalacion pablica, como los
trabajos de alcantarillado, puede necesitar
un 4rea de tierra libre entre la zona de ur-
banizacién y la instalacién mencionada.
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Tarea 2C/7
Circulacién y transporte

Los estudios detallados deben proporcio-
nar informacién a partir de la cual se pue-
da desarrollar las opciones. Serd necesario
obtener informacién material sobre la pla-
nificacién e ingenieria del posible terreno
y obtener alguna informacién de estudios
sociales sobre el transporte que suele utili-
zar la poblacién beneficiaria. Por lo gene-
ral, la informacién detallada que se re-
quiere es similar tanto para los proyectos
de mejoramiento como para los nuevos
asentamientos, aunque en el caso de los
proyectos de mejoramiento es necesario
tener una cartografia o fotografia aérea
adecuada para indicar las edificaciones
existentes o las lineas de propiedad.

El estudio detallado deberia cubrir los
siguientes puntos:

® [ os factores de localizacién y el estado
de las carreteras adyacentes desde las
que se puede acceder al terreno.

® Las propuestas de obras en las carrete-
ras o de nuevas rutas que pueden afec-
tar directamente al terreno o al sistema
vial adyacente.

® Un inventario de las calles existentes el
cual sefiale los derechos de paso (priori-
dades), la funcion, el estado de la calza-
da y la direccién de la mayor parte del
tréfico.

® El tipo de rutas peatonales y de trans-
porte publico.

® La identificacién de posibilidades para
ofrecer conexiones con carreteras colin-
dantes y con puntos de tréfico conflic-
tivos o congestionados.

® [ os problemas de estacionamiento y la
provisién de lugares para tal fin.

Deben examinarse las caracteristicas de
ingenieria de los suelos del terreno (véase
la tarea 2B/6, pag. 24) y se tiene que rea-
lizar una investigacién sobre los métodos y
modelos de construccién local.

Los estudios sociales de la poblacién re-
sidente o beneficiaria (véase el grupo de
tareas 2A, pag. 18) ofrecen la oportunidad
para obtener datos sobre las caracteristi-
cas del transporte. Estos datos permitirdn
hacer una valoracién de los medios de
transporte que la gente utiliza para ir a
trabajar y la cantidad de los ingresos fami-
liares que se dedican al transporte. Esto
proporcionard una base para determinar la
demanda de los distintos tipos de trans-
porte dentro del terreno.
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Tarea 2C/8

Servicios publicos
existentes

El estudio detallado del terreno y del drea
que lo rodea debe determinar el alcance e

idoneidad de los servicios ptblicos exis-

tentes. Se debe prestar especial atencién a
la capacidad de los servicios existentes, ya

que ésta probablemente ser4 insuficiente
para el proyecto. Las redes de servicios

publicos situadas fuera del terreno impon-
dran limitaciones sobre la localizacién y el

nivel de servicio que se puede proporcio-
nar al proyecto, por lo tanto también se
deben incluir en el andlisis. También se
debe obtener informacién de los organis-
mos encargados de la prestacién de servi-
cios sobre las previsiones que se tienen
para el drea y sobre los objetivos de sus
politicas a largo plazo, ya que estos pue-
den afectar al proyecto.

En el estudio hay que incluir lo siguien-

te:
® E] tipo de abastecimiento de agua, in-

cluyendo su calidad, confiabilidad y ori-

gen. Si un 4rea tiene agua subterrdnea
de buena calidad de forma constante,

ésta se puede continuar utilizdndo en el

futuro. Debe senalarse la ubicacién de
los pozos ptblicos y privados y se de-

ben tomar muestras. En el plano del te-

rreno se deben mostrar las dreas de
agua “contaminada” y las de agua “no

contaminada”. También debe valorarse

la eficiencia de otros sistemas, tales

como los camiones cisterna de distribu-

cién.

® E[ sistema de distribucién del agua, in-
cluyendo la localizacién, el tamafo y la
capacidad de las tuberias matrices, de
los ramales secundarios y de las tube-
rfas temporales de suministro de agua.
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® El sistema de saneamiento, incluyendo
dreas que cuentan con letrinas de foso,
fosos sépticos, excusados de agua o ca-
fierias maestras publicas. Se debe to-
mar nota sobre la calidad de la provi-
sién existente. La informacién se puede
obtener de los estudios de familias
(véase la nota técnica 1, pag. 2).

® La ubicacién, tamafio, capacidad y esta-
do de todas las tuberias matrices de al-
cantarillado, de los ramales secundarios
y de las conexiones.

® Los sistemas de desagiie de aguas llu-
vias, incluyendo la ubicacién y el estado
de las vias de absorcién y de las alcanta-
rillas, asi como cualquier capacidad dis-
ponible.

® La red de suministro de electricidad,
incluyendo la clase y capacidad, los dis-
tribuidores principales y secundarios,
asi como cualquier 4rea que esté servi-
da de forma completa o parcial.

® El sistema telefénico, incluyendo el al-
cance de la prestacién y la localizacién
de todos los cables, con una indicacién
sobre la ubicacién de estos (aéreos o
subterraneo), y el acceso publico al sis-
tema.

® El método, la frecuencia y la eficacia de
la recoleccién de basuras.

® El tipo de materiales y técnicas de
construccién utilizadas en el suministro
de servicios publicos.

® La forma de utilizacién de los servicios
publicos existentes, lo que puede indi-
car la demanda probable para cada tipo
de servicio.

® El disefio y los modelos de construc-
cién adoptados por los organismos de
provisién de servicios ptblicos para sus
propios proyectos; aunque estos pro-
porcionaran una gufa til, no deben
considerarse apropiados para todos los
proyectos.

Los organismos de provisién de servicios
publicos proporcionardn una primera
fuente de informacién, pero ésta siempre
deberfa ser comprobada sobre el terreno
para asegurarse de que est suficiente-
mente detallada y actualizada. También
puede ser necesario realizar un estudio li-
mitado para comprobar la forma en que
los servicios publicos se utilizan realmen-
te. Por ejemplo, (cémo cambian los nive-
les de consumo de agua segtn el tipo de
provisién desde tuberias temporales de
suministro de agua hasta grifos individua-
les? La investigacién indica que los consu-
midores utilizaran la cantidad de agua que
reciban, ya que ésta es la cantidad minima
que requieren, que probablemente se si-
tde en torno a los 10 6 15 litros diarios
per capita (LDPC). Este bajo nivel de
provisién puede contribuir a la contamina-

cién del agua y como consecuencia, a pro-
vocar riesgos para la salud. A menudo se
considera que la cantidad de agua necesa-
ria se encuentra entre los 150 y los 200
LDPC. Se deben sefalar claramente en el
plano los detalles sobre todos los servicios
publicos existentes, asi como las conexio-
nes con las redes situadas fuera del terre-
no. La informacién sobre los modelos de
construccién o el uso de los servicios pa-
blicos se puede consignar en forma de no-
tas. Esta informacién indicara el tipo y al-
cance de la escasez de provision o del ex-
ceso de capacidad.
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Grupo de tareas 2D

Contexto institucional
y financiero

2D/1 Contexto institucional 33
2D/2 Contexto financiero 33
2D/3 Valoracion de la

capacidad de pago 34

Tarea 2D/1

Contexto institucional

El objetivo de esta tarea es el de valorar la
idoneidad de las instituciones existentes
para llevar a cabo la preparacién, planifi-
cacién y ejecucién de los proyectos. Un
proyecto individual, no siempre justificard
una gran modificacién de las instituciones
existentes, o el establecimiento de otras
nuevas; pero cuando los proyectos forman
parte de un programa a largo plazo, serd
fundamental que se establezca un marco
institucional apropiado.

Idealmente, las instituciones responsa-
bles del proyecto tendrén la suficiente au-
toridad, recursos financieros y personal
para acometer todas las etapas del proyec-
to; pero también deben ser lo suficiente-
mente sensibles como para identificar va-
riaciones locales de la demanda. Por lo
tanto, el anilisis del contexto institucional
existente deberfa examinar la idoneidad
de las estructuras existentes o los cambios
que podrian requerirse para que el pro-
yecto pudiera alcanzar sus objetivos. Esto
significard realizar un examen del proceso
actual de toma de decisiones de las orga-
nizaciones involucradas en el desarrollo de
la tierra y una valoracién de la capacidad
de las mismas para responder a las actua-
les cargas de trabajo. El concepto de “ca-
pacidad institucional” hace referencia tan-
to a la comunidad y a los organismos pri-
vados, como al gobierno.
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Tarea 2D/2

Contexto financiero

El principal propésito es el de obtener in-
formacién que pueda utilizarse para valo-
rar los costos y la capacidad de la pobla-
cién objetivo para hacer frente a los mis-
mos. Una parte de la informacién requeri-
da se obtendra durante los estudios de
factibilidad (véase la tarea 1D/2, pag. 13),
pero se necesitard una informacién mas
detallada y precisa para elaborar las pro-
puestas del proyecto.

Valoraciéon de los costos
y de su distribucion

La partida principal de gastos que se pue-
de identificar en esta etapa es la corres-
pondiente al suelo. El rdpido desarrollo
urbano o la especulacién puede dar lugar a
cambios repentinos en el valor del suelo,
por ello ser4 necesario realizar estudios
detallados.

Entre los factores que influyen sobre el
valor del suelo se incluyen:

® La demanda del mercado para todo
tipo de urbanizacién.

® E| estado de tenencia de la propiedad.
® La ubicacién.

® E| tamafio y la forma de las parcelas y
especialmente, el tamafo del frente del
lote sobre las carreteras principales.

® El control y zonificacién del uso del
suelo.

® El nivel de prestacién de servicios, por
ejemplo, de la disponibilidad del desa-
giie principal.

Ademas, el hecho de que un terreno haya
sido seleccionado para un proyecto es
muy posible que afecte el precio que ha-
bréa que pagarse por él, especialmente si
las parcelas son de propiedad privada.
También se debe tomar en consideracién
el probable cambio del valor de la tierra,
especialmente cuando los procedimientos
de compra puedan llevar bastante tiempo.
En la nota técnica 9 (pag. 127) se describe
un método sobre la estimacién relativa y
real del valor del suelo. Si se desea obte-
ner informacién sobre opciones de cémo
cambiar el uso de la tierra y generar valor
adicional para asi poder cruzar subsidios al
interior de un proyecto, se puede consul-
tar la nota técnica nimero 22 sobre urba-
nizacién del terreno e informes de disefio.
Para los terrenos de propiedad o con-
trol pablico, serd necesario estimar el cos-
to de oportunidad (véase la tarea 1D/2,
pag. 13), ya que esto representard el costo
de los posibles ingresos dejados de recibir.



Consecuentemente, éste debe considerar-
se como un costo real para el proyecto.
También deben hacerse estimaciones
de los otros costos del proyecto aplicables
al terreno; por ejemplo, (se necesitan
obras de prevencién de inundaciones, o
una provisién especial para obtener un al-
cantarillado adecuado? Se deberia intentar
estimar estos costos basindose en la expe-
riencia de otras situaciones en las que se
hayan necesitado éste tipo de obras.

Tarea 2D/3

Valoracion de la
capacidad de pago

Para analizar la capacidad de las familias
para pagar la vivienda, se puede asignar
una proporcién de los ingresos totales de
la familia, a la vivienda y a los gastos afi-
nes (por ejemplo: impuestos de vivienda,
electricidad). En la practica esta propor-
cién probablemente variard con los ingre-
sos, ya que las familias con rentas mas al-
tas dispondran de una cantidad mayor de
la imprescindible para satisfacer necesida-
des tales como la alimentacién y el vestua-
rio.

Para calcular la capacidad de pago de la
mayoria de las familias con bajos ingresos,
se puede etimar que una proporcién de
entre el 10 y el 30% de los ingresos fami-
liares netos se dedicara para tal fin.

Es de vital importancia que la informa-
cién sobre los ingresos de las familias sea
confiable y esté actualizada. A continua-
cién, la proporcién apropiada puede apli-
carse a los niveles de ingresos dentro de la
poblacién objetivo. Esto producird una es-
cala de pagos mensuales que pueden ser
destinados a la vivienda, incluyendo todas
las cargas financieras tales como, los cos-
tos de servicios ptblicos e impuestos de
propiedad. Ademds, en la tabla 2 se puede
calcular una suma total de capital obteni-
da por los pagos anuales de amortizacién
para un periodo determinado (por ejem-
plo: 25 afios) y a una tasa de interés apro-
piada.

Tabla 2
Capacidad de pago pora vivienda:
Célculo

Ingresos familiares 1.000

Cantidad destinada a la vivienda,
por ejemplo un 20% 200

menos 10 unidades para impuestos de propiedad
menos 50 unidades para servicios publicos

menos 30 unidades para pagar los plazos

del préstamo 90

Cantidad neta disponible para pagar
los plazos de la hipoteca 110

Cantidad capitalizada a lo largo de
25 afos a un interés de, por ejemplo,
el 10% — posible suma de capital 998

Tarea 2E

Estudios detallados:
Analisis

La naturaleza exacta de los estudios deta-
llados y por lo tanto, también de sus anali-
sis, dependerd de las condiciones locales y
del tipo de proyecto que se proponga. La
mayor parte de la informacion recogida
resultard atil de dos formas: la primera,
como material por derecho propio; y la
segunda, en combinacién con otros datos.

El objetivo de este anilisis es determi-
nar las caracteristicas de la poblacién obje-
to de estudio, la vivienda existente a dis-
posicién de esta poblacién y las futuras
necesidades de vivienda y servicios afines
que ellos tendran. Ademds, serd necesario
identificar cualquier obstdculo u oportuni-
dad que el terreno del proyecto presente
al responder a estas necesidades.

Al llevar a cabo el anilisis, es importan-
te preguntarse cudl serd el efecto de la in-
formacién sobre las propuestas del pro-
yecto. Esto es fundamental si la investiga-
cién pretende mejorar la calidad de la
toma de decisiones en los proyectos.

Al igual que ocurria con los estudios de
factibilidad, hay varias formas de hacer el
anélisis. Cualquiera que sea el método que
se utilice, automatizado o manual, deben
destacarse aquellos métodos que identifi-
quen claramente las elecciones y los limi-
tes del proyecto. Esto es de especial im-
portancia en el caso de los estudios deta-
llados, ya que aunque la mayoria de las
operaciones que habrd que realizar serdn
relativamente sencillas, el nimero de las
mismas serd muy elevado.

Para realizar los estudios socioeconémi-
cos, el uso de un listado de aspectos o de
una hoja maestra de analisis presenta mu-
chas ventajas y es el método que se reco-
mienda. Un sistema alternativo para anali-
zar la informacién de los estudios sociales
es el sistema de tarjetas de anélisis de da-
tos, en el que a cada entrevista se le asigna
su propia tarjeta con las respuestas en cla-
ve para cada pregunta. Este método es ré-
pido para el anilisis de entrevistas cortas,
pero resulta dificil de manejar para entre-
vistas més largas. Ademis se pueden reali-
zar anélisis sencillos a través del computa-
dor. En la nota técnica 1 se pueden en-
contrar més detalles sobre estos métodos.
Para los estudios fisicos del terreno del
proyecto, serd necesario comparar varios
mapas del terreno, y es por esta razdn por
lo que resulta tan importante mantener
las escalas constantes. Para facilitar la
comparacién, puede resultar util sobrepo-
ner los planos, unos encima de otros, en
forma de capas. Asi, se puede mostrar a la



vez una gran cantidad del material para
cada parte del terreno (véase la nota téc-
nica 15, pag. 133).

La gran cantidad de datos socioeconé-
micos que deben ser analizados o compa-
rados pueden dificultar, en la practica, el
que una sola hoja de anilisis contenga
toda la informacién pertinente. Si éste
fuera el caso, puede que sea conveniente
separar el anélisis en dos o mds partes,
aunque serd necesario establecer referen-
cias cruzadas entre las distintas partes.

Antes de iniciar el anilisis, se debe
comprobar que todos los datos proceden-
tes de los estudios sociales estédn consigna-
dos en la forma adecuada. En el caso de
respuestas a preguntas que ya han sido
puestas en clave, éste serd un proceso sen-
cillo de registro bien de las observaciones
reales (por ejemplo, si/no) o bien de las
claves. Cuando no se haya asignado pre-
viamente una clave a las respuestas, por lo
general serd necesario establecer catego-
rias de acuerdo a unos cédigos para que
asi se puedan manejar y se puedan realizar
comparaciones entre un conjunto de ob-
servaciones y otro. Esto puede resultar di-
ficil en lo que tiente que ver con las pre-
guntas subjetivas o abiertas, especialmen-
te aquellas planteadas durante el estudio
de casos préicticos. Por lo tanto, serd nece-
sario realizar breves anotaciones sobre los
aspectos mds importantes, por lo que al
disefar la hoja maestra de analisis debe
dejarse espacio suficiente para este fin.

La informacién procedente de los estu-
dios fisicos del proyecto y de la urbaniza-
cién del lote planteard diferentes proble-
mas, ya que se encontraré en varias for-
mas, abarcando desde notas y tablas hasta
planos con anotaciones. Seréd necesario
prestar atencién para asegurarse de que
todos los datos se encuentran en una for-
ma compatible para realizar el anilisis.

El método de clasificacién de los datos
para un andlisis detallado variara de un as-
pecto a otro, por lo que el sistema pro-
puesto por los estudios de factibilidad no
sera aplicable de forma general. Sin em-
bargo, puede utilizarse cuando resulte
apropiado como en el caso del anilisis del
estado actual de los edificios.

Puesto que la importancia relativa de
cada factor variard de un proyecto a otro,
no se puede recomendar ningln sistema
de jerarquizacién de datos, por lo que hay
que valorar la importancia de cada aspecto
conforme a las condiciones locales.

Al preparar la hoja maestra de anélisis,
se debe comprobar cada aspecto tratado
en el texto, aunque no se necesitara in-
cluirlos todos. Para facilitar la consulta, la
hoja de analisis puede seguir la sucesion
en el texto.

La hoja maestra de anilisis detallado
debe organizarse tal y como aparece en la
figura 21.

La hoja maestra de analisis mostrard, de
un solo vistazo, la informacién pertinente
sobre cualquier aspecto particular y sobre
los otros aspectos con los que estos datos
han de compararse.

El analisis de los datos procedentes de
estudios sociales incluird una escala com-
pleta de respuestas dadas, asi como la fre-
cuencia de cada respuesta en toda la
muestra. En muchos casos, seré suficiente
con conocer el nimero total de las fami-
lias que dan una respuesta especifica,
como por ejemplo el nimero de personas
que trabajan cerca del lugar de residencia.
Esta informacién se puede obtener me-
diante la contabilizacién de la frecuencia
con que cada observacion se repite en la
tabla (hoja maestra de anilisis).

El proceso real de anilisis y compara-
cién de la informacién requerira la cele-
bracién de una reunién con los responsa-
bles de cada aspecto del proyecto para
discutir los detalles. Aquellas personas
que estén implicadas en la provisién de
servicios publicos estardn, por lo tanto, es-
pecialmente interesadas en la topografia y
geologia del terreno del proyecto, en los
niveles actuales de dotacién y en las prio-
ridades para el futuro. Por esta razén,
cada miembro del equipo del proyecto
necesitard tener acceso a toda la informa-
cién relacionada con la realizacion de su
trabajo.

Finalmente, hay que recordar que al
analizar la informacién sobre un tema es-
pecifico, asi como los datos obtenidos por
un método (como los estudios sociales de
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la poblacién objetivo) pueden proporcio-
nar una valiosa informacién sobre otros as-
pectos (como las viviendas existentes en
el terreno del proyecto).

Al final de este anilisis, se deberfa te-
ner una idea clara de los siguientes pun-
tos:
® El tipo o tipos de viviendas y los servi-

cios afines que estdn a disposicion de la

poblacién objetivo en el momento pre-
sente.

® El tipo o tipos de vivienda y/o servicios
afines que necesita la poblacion objeti-
vo.

® La capacidad y disposicién de la pobla-
cién objetivo para pagar por la vivienda
y por los servicios.

® El punto hasta el que la poblacién obje-
tivo (incluyendo a las familias indivi-
duales y a las organizaciones locales) es
capaz y estd dispuesta a desempefiar un
papel activo en la provisién de esos ser-
vicios y viviendas.

® Cualquier problema relacionado con el
terreno y su idoneidad para el proyec-
to.

® Los problemas o ventajas del terreno,
ya que ésto afectara al disefio y al costo
del proyecto.

® [os problemas o ventajas presentados
por la urbanizacién del terreno, ya que
ésto puede afectar al disefio y a los cos-
tos del proyecto.

FUENTE FOEMA CARACTHERISTICAS RULEVANCLA
ASPEOTD DATOS DE LO8 DATOS LF LO& DATOR G TABULACIONES CON EL PROYLECTO
Se haoe una l'Be insertan 1 He indica Be indica Se hecs una | Be evaluan
liete do fodas todca 1os datoa Ly fuente de la forma lata da laa lag implica-
las tarons relaslonadca los datos de o datca princpales ciones que
| pertinamics 0T cada tarea [p-g.- eptudic i (p.2.; Tmapas, caracteristicad pueden tener
sanUencial- social, estudio 1 cuadrog, notes, ! de loa datos ¥ todos los
| Imente figino del ruationardog) de ctras taress datos para
| v terTeng) Jue deberian el proyecto
BET COIRDTO-
L | | badas
Figura 21

Organizacién de la hoja maestra de analisis
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Etapa 3

Opciones para el desarrollo del proyecto
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Esta etapa representa la parte més impor-
tante de la planificacion del proyecto,
puesto que es el momento en el que se
identifican todas las opciones relacionadas
con el proyecto, se examinan sus ventajas
y desventajas y se selecciona un grupo de
opciones.

Los principales criterios que se utiliza-
rén en la evaluacion de las opciones se ba-
sardn en la consecucidn exitosa de los ob-
jetivos del proyecto. Sin embargo, la prue-
ba mas importante consistird en saber si
las propuestas resultarin apropiadas para
la poblacién que vivira en el 4rea del pro-
yecto. Las necesidades y recursos de la
poblacién deben ser los criterios bésicos
para evaluar las opciones que se presen-
ten.

Durante el proceso de evaluacién, una
serie de opciones resultaran mas apropia-
das que otras. A continuacién, serd nece-
sario combinar diferentes elementos y
probarlos comparandolos contra los obje-
tivos. Después se podrdn presentar las al-
ternativas factibles para someterlas a la
deliberacién politica.
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Grupo de tareas 3A

Ninguna tarea
en esta fase

Grupo de tareas 3B

Ninguna tarea
en esta fase

Grupo de tareas 3C

Urbanizacion

del terreno:

Exposicion de las opcio-
nes de urbanizacion del
terreno

3C/1 Vivienda: Implantacion

y densidad 39
3C/2 Vivienda: Tamaho y forma

de las parcelas 43
3C/3 Vivienda: Edificaciones 47
3C/4 Comercio e industria 48
3C/5 Instalaciones publicas

y recreativas 50

3C/6 Incorporacion de otros
usos de la tierra 52

3C/7 Circulacion y transporte 52
3C/8 Servicios publicos 55

Al considerar las diversas opciones de ur-
banizacion del terreno, serd importante
tener en cuenta las caracteristicas del te-
rreno (véase el grupo de tareas 2C, pig.
26) ya que éstas determinardn qué opcio-
nes serdn las mds apropiadas para cada
proyecto.

Aunque cualquier proyecto de vivienda
debe dirigirse ante todo a incrementar la
cantidad, calidad y disponibilidad de vi-
vienda, no se puede ignorar su contribu-
cién al desarrollo econémico y urbano. Un
proyecto adecuado serd el que incluya una
completa serie de actividades urbanas
abarcando vivienda, empleo y recreacién.

Esto requiere que se preste cuidadosa
atencién a la planificacién del uso de la
tierra para cada aspecto de la urbanizacién
del terreno y especialmente, a la relacién
entre la vivienda y otros usos del suelo. La
posibilidad de alcanzar una solucién satis-
factoria se incrementar si las opciones de
urbanizacién del terreno pueden fomentar
la flexibilidad y la mezcla de usos de la
tierra. El hecho de considerar el terreno
del proyecto como un asentamiento o
como un drea urbana general, mis que
como un proyecto puramente de vivien-
da, es una forma de generar el maximo
ntimero de opciones. Esto supone:

® integrar, en donde sea posible, cual-
quier 4rea urbana existente con las nue-
vas 4reas de desarrollo para que las de-
ficiencias del 4rea urbana puedan ser
compensadas con la mayor provisiéon de
servicios, instalaciones publicas, etc.,
del proyecto.

® Permitir una intensificacién progresiva
en el uso del suelo. Esta es una caracte-
ristica comtn en la mayor parte de las
4reas urbanas y permite que la urbani-
zacién evolucione de forma eficaz des-
de una baja densidad inicial hasta un
uso intensivo o consolidado a través del
tiempo.

® Permitir cambios en el uso de la tierra
y permitir usos mixtos de la misma.

El abanico real de opciones disponibles se
verd limitado en la prictica por los niveles
de ingresos de la poblacién objetivo, ya
que éstos influiran en la cantidad que las
familias podrdn destinar a la vivienda y
servicios afines (véase la tarea 2A/1, pag.
19). Cuanto menor sea el nivel de ingre-
sos, menor serd la posibilidad de elegir en-
tre distintas opciones para la urbanizacién
inicial. Sin embargo, en todos los proyec-
tos serd importante ofrecerles a las fami-
lias, la posibilidad de elegir, incluyendo
aquellas familias de bajos ingresos; esta va-
riedad se puede lograr combinando las
distintas opciones.

Probablemente, el organizar la urbani-
zacién del terreno por etapas serd un fac-
tor critico al desarrollar las opciones elegi-



das. Esto incluye tanto la ejecucién sucesi-
va de las obras de urbanizacién en distin-
tas partes del terreno, como el mejora-
miento del 4rea, desde un nivel inicial de
urbanizacién, hasta un nivel mas avanzado.

Urbanizacién de la parcela

Las opciones en cuanto al tamafio y urba-
nizacién de las parcelas individuales de-
penderdn de varias consideraciones, sien-
do la més importante la cantidad de dine-
ro que la poblacién objetivo puede pagar y
que esté dispuesta a entregar. No existe
una solucién tGnica, por la sencilla razén de
que no hay dos familias iguales que tengan
las mismas necesidades o recursos. Las fa-
milias de los proyectos de mejoramiento
pueden dar una mayor prioridad a los ser-
vicios o instalaciones publicas, mientras
que la principal necesidad inicial de quie-
nes requieren nuevos asentamientos serd
probablemente contar con algtn tipo de
construccién.

A causa de la amplia escala de necesida-
des, es necesario identificar los limites de
las provisiones que probablemente serdn
suficientes para cada aspecto. Lo m4s im-
portante sera fijar el nivel minimo acepta-
ble para cada elemento. Después la provi-
sién adicional podré distribuirse de acuer-
do con las necesidades y recursos de la
poblacién objetivo. Cuanto menor sea el
ingreso familiar, mas importante seré esta-
blecer un nivel minimo apropiado.

La organizacién por etapas de mejoras
futuras en las casas se debe dejar en ma-
nos de cada familia, quienes pueden deci-
dir segtin sus propias prioridades. Esto
dar4 lugar a distintos grados de consolida-
cién, lo cual siempre serd mejor que in-
tentar imponer un programa tipo de mejo-
ramiento, ya que éste solamente consegui-
ria penalizar a las familias mds pobres.

Tarea 3C/1

Vivienda: Implantaciéon
y densidad

El objetivo de esta tarea es el de desarro-
llar y seleccionar opciones para la planifi-
cacién de las dreas urbanas, de tal forma
que éstas resulten apropiadas a las necesi-
dades de vivienda de la poblacién.

En el caso de proyectos de mejora-
miento, el disefio urbano y los niveles de
densidad existentes limitaran inevitable-
mente las opciones. En los proyectos de
nuevo asentamiento, la informacién sobre
4reas existentes, especialmente la obteni-
da a partir de encuestas a los residentes
del lugar, proporcionard una gufa para se-
leccionar las opciones que se pueden desa-
rrollar.

Aunque la distribucién general de los
usos de la tierra en el terreno del proyecto
sera el primer paso en el disefio de la im-
plantacién, lo que requeriré la consulta
del grupo de tareas 2B (pdg. 22), también
sera importante definir la unidad bésica
del disefio de implantacién. Esta unidad
bésica puede oscilar entre un pequefio
grupo de parcelas y el terreno completo
del proyecto. Sin embargo, en general una
escala util serd la del barrio, ya que éste
suele ser una unidad con la que la gente se
identifica y en muchos casos es la base de
la administracién pablica y de la provisién
de instalaciones publicas.

El principal factor determinante de un
barrio sera su poblacién. Esta naturalmen-
te variard segun los criterios que se apli-
quen para definirla, pero si se utiliza como
base el nimero de personas necesarias
para mantener un colegio local de prima-
ria, se puede estar habando de una pobla-
ci6én de aproximadamente 5.000 personas.
(El nimero depende, por supuesto, de la
capacidad de los colegios locales de ense-
flanza primaria).

Densidad

Dentro de la estructura de la unidad del
barrio, serd necesario examinar las opcio-
nes de la densidad de vivienda neta y bru-
ta.! En el caso de los proyectos de mejora-
miento, la densidad existente en las zonas
mas consolidadas del terreno indicarén los
niveles de densidad que deben preverse
para otras zonas. Estos niveles también in-
dicarén las densidades que se pueden es-
perar en los nuevos asentamientos. Sin
embargo, es importante recordar que las
densidades no se pueden controlar fdcil-
mente a través del tiempo, ya que son un
reflejo de la oferta y la demanda. Una dis-
tribucién planeada para densidades bajas
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o medias, por ejemplo, puede absorber a
mds gente mediante la subdivision de par-
celas de mayor tamaiio, la construccién de
habitaciones adicionales sobre las parcelas
existentes o simplemente mediante el aloja-
miento de un mayor niimero de personas
en los edificios existentes. Es importante
que las opciones prevean la intensificacion
de uso a lo largo del tiempo, en los momen-
tos en los que es probable que se produzcan
estas presiones.

Entre las opciones que influyen sobre
los niveles de densidad se encuentran las
siguientes:

® La distribucién de las areas de viviendas
y la eficiencia de uso del suelo.

® El tamafio de las parcelas individuales.

® [ os niveles de ocupacién mdltiple.

® La legislacién sobre planificacién, espe-
cialmente la relativa con la extensién
permitida de un edificio en una parcela.

Al evaluar las opciones de densidad para
nuevos asentamientos, hay que considerar
los puntos esbozados en la tabla 3 (pég.
40).

De todas las consideraciones anteriores,
probablemente la mas importante sea la
del costo de la tierra (véase la tarea 2D/2,
pag. 33). Cuando éste sea muy elevado o
represente una gran proporcién del costo
total del proyecto, las densidades altas o
muy altas representardn las tnicas opcio-
nes reales. Si estas opciones son inacepta-
bles, se debe examinar la posibilidad de
obtener un subsidio (véase la tarea 3D/3,

péag. 67).

1 La densidad residencial neta incluye toda la tierra ocupada por parcelas residenciales, y se diferencia de la densidad bruta, en que ésta tltima inclu-
ye la tierra ocupada por carreteras e instalaciones ptblicas.



Tabla 3

Opciones de densidad de las viviendas

Densidad

bruta Caracteristicas Ventajas Desventajas

Baja Por lo general es sindni- e Mucho espacio para cada fa-  ®Elevados costos por servi-

Promedio por
ejemplo de
100 personas
por hectarea

mo de alojamientos indi-
viduales para cada familia
y de abundantes espacios
publicos y/o privados.

milia.
® Grandes oportunidades de

ampliar las casas de forma
econdémica.

¢ Posibilidad de depuracién de

aguas residuales en el terreno.

cios publicos, administra-
cién mantenimiento.

* Menos familias disponibles
para compartir los eleva-
dos costos iniciales.

¢ Dificultad para permitir
que las familias con bajos
ingresos participen cuando
los costos de la tierra son
elevados.

Media

Promedio por
ejemplo de
200 personas
por hectarea

Por lo general son aloja-
mientos individuales para
cada familia, aunque pue-
de haber alguiin caso de
ocupacion multiple. Sufi-
cientes espacios abiertos
publicos y privados.

® Espacio para alguna amplia-
cién de la vivienda.

® Costo reducido de carreteras y

servicios publicos en relacion
con las areas de baja densi-
dad.

® Costos unitarios reducidos por

familia si se compara con
areas de baja densidad.

* Flexibilidad moderada en el
desarrollo futuro del lugar.

* Posible depuracién de aguas
residuales en la parcela.

® Posibilidad de elevados
costos de la tierra para fa-
milias de bajos ingresos,
especialmente si los costos
son altos o los ingresos
muy bajos.

Alta Puede conseguirse con * Reduccién significativa de los  ® Oportunidades limitadas
alojamientos individuales costos de tierra, carretera, para la ampliacion de la
) por familia, aunque pro- transporte y servicios publicos.  casa y elevados costos de
Promedio, bablemente con algunos ¢ puede alojar a un nimero desarrollo vertical.
por ejemplo, - casos de ocupacion miilti- mayor de familias en la urbani- ®Flexibilidad reducida en la
de 400 per- ple. Espacios abiertos yordet R
o - - zacion inicial. urbanizacién a largo pla-
sonas por cpublicos y privados limi-
hectirea tados. * Incremento de oportunidades Zo.
para generar empleo y servi- ® Mayores costos de cons-
cios locales. truccion de la casa.

* Mayor oportunidad de alojar a *Dificultad para proporcio-
familias con bajos y muy bajos  nar una distribucion ade-
ingresos en lugares con eleva- cuada a cada parcela.
dos costos de tierra. * Dificultad para proporcio-

nar depuracion de aguas
en la parcela (por ejemplo,
letrinas de foso).
Muy alta Generalmente requiere * El costo unitario de tierra mas  ® Muy pocas posibilidades
edificios de varios pisos, bajo por un precio de tierra de ampliacion de la casa.
Promedi multifamiliares, aunque  dado.  Flexibilidad muy limitada
romedio, puede haber algunas M P Y
; o 2 ayor &mbito para generar en la urbanizacién a largo
por ejemplo,  familias en alojamientos | icios local |
de 600 per- individuales. Puede haber ~ €MPI€0 Y servicios focales. plazo.
sonas por casas de un solo piso, *Se puede alojar inicialmente al  ®Posibles tensiones sociales
hectérea pero con parcelas extre- mayor numero posible de fa- y desorganizacion.

madamente pequeias.
Restringidos espacios pu-
blicos y privados, usados
de forma intensiva.

milias.

®Se puede alojar a la propor-

cién maxima de familias de in-
gresos muy bajos.

* Posible carga excesiva so-
bre las redes de infraes-
tructura y ninguna posibi-
lidad de depuracion de
aguas residuales a bajo
costo en el terreno.

® Costo probablemente alto
de construccion por area
unitaria de vivienda.

Diseno urbano

Un aspecto importante que debe conside-
rarse es el diseiio urbano que se adoptard
en una unidad de barrio representativa.
Esto supone la organizacién de las parcelas
principalmente residenciales en una jerar-
quia de grupos que puede incluir lo si-
guiente:

® “Claustros” o grupos de parcelas que
rodean un espacio comun de circula-
cién, destinado en gran parte para el
uso de las familias que lo comparten.
El 4rea de estos grupos variard segin el
tamano de las parcelas y el grado de
ocupacién mdltiple.

® Cuadras o 4reas que contienen un de-
terminado ntimero de “claustros” y que
estan rodeadas por vias ptblicas en to-
dos sus lados.

® Barrios. El tamafio de éstos ya ha sido
comentado. Cuando un ndmero de ba-
rrios se agrupe, sera necesario propor-
cionar instalaciones publicas adicionales
(véase la tarea 3C/5, pag. 50).

Los factores mds importantes para conse-
guir un disefio urbano eficiente en relacion
con un nivel dado de densidad neta, serd
la proporcion entre las dreas publicas, se-
mipiblicas y privadas, y el costo de insta-
lacién de los servicios publicos. Como se
comentd en la tarea 2C/1 (pég. 26), cuan-
to mayor sea la proporcién de tierra priva-
da, por lo general serd menor su costo por
unidad; y para la infraestructura, cuanto
menor sea la longitud total de la red de
circulacién, menor serd su costo. En el
caso de los proyectos de mejoramiento, la
informacién sobre el disefio urbano exis-
tente indicara los lugares donde seria con-
veniente o posible realizar mejoras. Para
los nuevos asentamientos, el nimero de
opciones naturalmente serd mayor.

({Cémo se puede maximizar la propor-
ci6én de tierra privada en un disefio para
obtener asf una distribucién eficiente? El
medio mis sencillo es reducir la longitud
unitaria y el ancho de las carreteras y de
otros espacios de circulacién publica, al
minimo equivalente para una circulacién
segura y eficiente. Esto se puede hacer
utilizando parcelas con un frente relativa-
mente estrecho (véase la tarea 3C/2, pag.
43). Dentro de las cuadras de vivienda, el
uso de espacios abiertos comunitarios y de
claustros puede ayudar a conseguir una
distribucién que minimice el manteni-
miento pablico. Como se muestra en las
ilustraciones, existe un gran nmero de
combinaciones posibles.

Cuando se considere un sistema sanita-
rio de alcantarillado como una opcién para
el proyecto, ya sea en una fase inicial o
posterior de la urbanizacién, es esencial
que el disefio urbano permita que la longi-



tud de las tuberias se minimice, ya que
este sistema supone costos muy importan-
tes. Es fundamental que haya una coordi-
nacién entre el disefio de la distribucién y
el disefio de la infraestructura.

El hecho de conseguir un uso del suelo
eficiente obviamente contribuird a reducir
los costos totales del proyecto y por lo
tanto, también los costos para cada fami-
lia. Ahora bien, también es importante
crear disefios urbanos que resulten apro-
piados a las précticas culturales y sociales
del lugar, asi como a las condiciones fisi-
cas del mismo. La distribucién también
debe ser préctica para marcar la posicién
del edificio sobre el suelo (véase la nota
técnica 7, pag. 127).
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Seleccion de opciones

La seleccién de opciones factibles para fi-
jar la distribucién de las viviendas y las
densidades se basa en su comparacién con
los objetivos del proyecto (pag. 2).

Antes de preparar los planos, ser4 nece-
sario definir la poblacién de un barrio ca-
racteristico. Esto se debe basar en la po-
blacién prevista para una urbanizacién
consolidada, ya que la poblacién inicial
serd menor. Entonces, sera posible selec-
cionar los niveles de densidad neta (de
nuevo en una urbanizacién consolidada) a
partir del rango de densidades que se tra-
té anteriormente. Los niveles de densidad
neta se pueden seleccionar tanto para pro-
yectos de mejoramiento como de nuevos
asentamientos segtn los niveles que se
consideren aceptables bajo las condiciones
locales. Probablemente un rango entre
200 a 600 personas por hectérea resultard
apropiado para la mayor parte de los pro-
yectos.

Una vez que se han elegido las opciones
de densidad neta para zonas de urbaniza-
cién consolidada, serd posible calcular el
rea requerida para la poblacién de un ba-
rrio dado. Esto se determinard mediante
la densidad bruta (es decir: el drea ocupa-
da por carreteras, otras 4reas de tierra pd-
blica o semiptblica como los centros esco-
lares y los terrenos residenciales). Por
consiguiente, los niveles de densidad bru-
ta seran fijados en gran parte por la distri-
bucién, especialmente por la proporcién
de tierra ocupada por las parcelas de vi-
viendas. Cuando se puede medir esta pro-
porcién, se puede calcular el drea que se
necesita, como se muestra en la tabla 4.

En los proyectos de mejoramiento, la
densidad bruta en una zona de urbaniza-
cién consolidada estard en gran medida
predeterminada, permitiendo asi que se
calcule el 4rea exigida por un barrio carac-
teristico. Por ejemplo, si la densidad neta
en la parte consolidada de un 4rea existen-
te es de 500 personas por hectdrea, y si el

Tabla 4

50% del total de la tierra estuviera ocupa-
do por terrenos privados como parcelas de
casas, el drea que necesitarfa un barrio de
5.000 personas seria de:

50% “~ 500 = 250 (densidad bruta)
5.000 / 250 = 20 hectéreas

Después, se puede relacionar el drea del
barrio con el drea del terreno del proyec-
to, para calcular el nimero total de ba-
rrios y la poblacién total prevista para el
proyecto. Otra solucién serifa utilizar los
limites administrativos o politicos existen-
tes.

En el caso de los proyectos de nuevo
asentamiento, las opciones de distribucion
serdn mayores y por lo tanto, hasta que no
se haya disefiado la distribucién, serd mas
dificil predecir el drea requerida por un
barrio caracteristico. Sin embargo, puede
resultar 1til seleccionar la proporcién de
tierra de uso privado, como una base para
realizar el disefio de la distribucién y asi
poder estimar el 4drea total de un barrio
caracteristico. La experiencia sugiere que
se conseguird un uso 6ptimo en los casos
en los que al menos un 60% de todo el
suelo disponible se destine al uso privado.
Si esto se adopta como una base para el
disefio, el drea exigida por un barrio carac-
teristico a distintos niveles de densidad
serd la que aparece en la tabla 5.

Una vez que se ha estimado el 4rea de
tierra requerida por un barrio tipico, se
podri calcular el ndmero de barrios que se
pueden establecer en el terreno del pro-
yecto, sus limites aproximados y la pobla-
ci6n total prevista para el proyecto. Tam-
bién seré posible preparar opciones inicia-
les de distribucién para areas de vivienda.
Por ejemplo, si un barrio representativo
ocupa 20 hectdreas, y el terreno cuenta
con 100 hectdreas de tierra disponibles
principalmente para viviendas, se puede
dar cabida a cinco barrios (o aproximada-
mente a 25.000 personas).

Relacion entre la densidad y la proporciéon de terreno requerido

Densidad neta de  Proporcion Densidad bruta Area de terreno
Poblacion poblacion por de tierra de de poblacién por  requerido
del barrio hectarea uso privado hectarea (hectareas)
5.000 400 35% 140 35,7
5.000 400 50% 200 25,0
5.000 400 65% 260 19,2
Tabla 5

Relacion entre la densidad y la proporcion de terreno requerido

para un nivel éptimo de uso privado

Densidad neta Proporcion Densidad bruta ’
Poblacion de poblacién de tierra de de poblacién Area de tierra
del barrio por hectarea uso privado por hectarea (hectéreas)
5.000 200 60% 120 4,7
5.000 400 60% 240 20,8
5.000 600 60% 360 13,9

Se deben disefar otras distribuciones
alternativas y comprobar la eficiencia del
uso de la tierra, asi como la eficacia de la
distribucién de la infraestructura (véase la
nota técnica 16, pdg. 26). La mejor opcién
serd la que reduzca al minimo la tierra pa-
blica y los costos de provisién de servicios
publicos, y que a la vez sea lo suficiente-
mente flexible para permitir una intensifi-
cacién posterior o cambios en el uso de la
tierra. Un elemento importante en la con-
secucién de estos objetivos serd la distri-
bucién del claustro; procurando que el ta-
mafo de los bloques no sea demasiado
grande, los claustros pueden variar de for-
ma y de tamafo (pég. 41) para conseguir
un uso 6ptimo del suelo disponible. Al
mismo tiempo, pueden dar cabida a una
gran variedad de tamafios y formas de par-
celas, afadiendo asi flexibilidad a la distri-
bucién. Esto no se puede conseguir tan fa-
cilmente o de forma econémica en una
subdivisién estdndar de la tierra, ya que
como se muestra més abajo, a la derecha,
el tamafio de un bloque se ve restringido
por la profundidad de las parcelas indivi-
duales. Esto a su vez, limita el desarrollo
de un sistema de infraestructura eficiente;
pero éste no es el caso de la distribucién
del claustro de la izquierda.

Si se decide disefiar espacios exteriores
dentro de los claustros, considerdndose
como tierra privada destinada al uso de
los residentes cercanos a los mismos, el
costo tendra que ser pagado por los resi-
dentes como parte de los costos totales
del proyecto. El costo de los espacios ex-
teriores seré distribuido proporcionalmen-
te. El disefio de pequefios espacios exte-
riores, utilizados por grupos de parcelas
individuales y de cuyo mantenimiento y
uso son responsables los residentes, pro-
porciona a los habitantes un mayor con-
trol sobre la tierra situada enfrente de sus
parcelas. No obstante, la distribucién de
estos espacios debe planificarse para im-
pedir usurpaciones no autorizadas. Esto se
suele conseguir restringiendo su ancho.

El tamafio actual de los claustros y cua-
dras variard, por supuesto, dependiendo
de las mejores opciones de los derechos
de paso en las carreteras (véase la tarea
3C/7, pag. 52) y del tamafio de las parce-
las individuales, como se comenté en la
tarea 3C/2 (pég. 43).

El disefio urbano también debe permi-
tir que se ofrezcan viviendas para grupos
de ingresos medios y de ser posible, de in-
gresos superiores dentro del 4rea del pro-
yecto. La utilidad potencial de la inclusién
de estos grupos se indicara en la tarea
3D/3 (pag. 67). La capacidad para ofrecer
el 4rea necesaria para las viviendas de fa-
milias con ingresos superiores depender4,
en la prictica, de las caracteristicas del te-
rreno y de cualquier urbanizacién existen-



te en el terreno. En los proyectos de me-
joramiento, puede existir ya una amplia
variedad en los ingresos de las familias
que alli viven.

Cuando las condiciones lo permitan, se
deberfan poder seleccionar las ubicaciones
idéneas y las 4reas de tierra. Ademas de
un ambiente atractivo, para las dreas de
ingresos més altos, serd necesario contar
con una buena accesibilidad y con un nivel
suficiente de infraestructura, en relacién
con los precios mas altos que van a pagar.

Esto obliga a que se establezca una estre-
cha coordinacién entre la planificacién y
la instalacién por etapas de todas las redes
de infraestructura, para que asi los subsi-
dios cruzados generados por este tipo de
urbanizacién puedan impulsar el conjunto
del proyecto.

e ——
La distribucian el tamado de :
las parcefas dentro del claustro;
nao depernde de iq gislancia enire

I \35 carreteras principales

Figura 26

Flexibilidad en el sistema de claustros

Tabla 6

Ef tarmario de fas parcelas
depande da 1as carrateras
principales

Comparacion de las caracteristicas entre parcelas grandes y pequenas

Tipo de parcela

Ventajas

Desventajas

Parcelas pequenas
menos de 70 m?

® Costo reducidos del terreno, lo cual
permitira que se disponga de mayor
dinero para la construccién de infraes-
tructura en el terreno

® Costos reducidos de la distribucion e
instalacion de servicios publicos en el
terreno.

* Se pueden proporcionar parcelas en
cualquier area a un mayor nimero de
familias.

*Riesgo limitado de que grupos de in-
gresos superiores se beneficien del
proyecto.

* Oportunidad limitada para expansion
de la vivienda, sin reducir seriamente
los espacios exteriores privados.

* Mayor dificultad y costo mas elevado
para construir viviendas sobre el terre-
no.

*Los ahorros en el costo dependen del
disefio urbano.

¢ Distribuciones ineficientes podrian lle-
var a costos mas elevados debido a
una mayor proporcion de espacios
publicos exteriores.

*Reducidas posibilidades de contar con
depuracion de aguas residuales en el
terreno.

Parcelas grandes
més de 140 m?2

L 4 am

Ii:l:ZtII

T

* Espacio privado exterior para trabajar,
cultivar alimentos y mantener animales
domeésticos.

* Espacio disponible para habitaciones
adicionales para alquilar, o para desti-
nar a usos comerciales. Esto puede fo-
mentar la consolidacion.

*Se puede ofrecer un abanico mas am-
plio de tipos de alojamiento, para que

T8 m asi se puedan incluir las formas tradi-

cionales (como los disefos de patios).

¢ Posibilidad de disponer letrinas de
foso en el terreno.

* Mayor comodidad, especialmente en
las zonas de clima célido y humedo.

* Costos totales de la tierra mas altos
para cada parcela.

® Costo mas elevado de la distribucion y
de los servicios publicos del terreno.

*Reducido nimero de familias que pue-
den alojarse en su propia parcela
cuando la tierra es escasa.

* Mayor peligro de que el proyecto
atraiga a grupos de ingresos superio-
res en vez de aquellos a los que va
destinado.
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Tarea 3C/2

Vivienda: Tamano y
forma de las parcelas

Por lo general, este elemento sélo se apli-
caré a los proyectos de nuevos asenta-
mientos. En la etapa 2 se hizo alusion a la
importancia que tiene el tamafio y la for-
ma del lote para el éxito del proyecto
(véase la tarea 2C/2, pag. 27).

Al consultar los estudios realizados en
la etapa 2, serd posible determinar cuél
seré la parcela mas pequefa capaz de dar
cabida a una casa y a un espacio privado
exterior suficiente para satisfacer las nece-
sidades de una familia de tamafio medio.
Esto proporcionard una base para conocer
las dimensiones minimas apropiadas de
una parcela para que ésta resulte acepta-
ble bajo las condiciones locales imperan-
tes. De igual modo, el tamafio de las par-
celas que han alcanzado con éxito altos ni-
veles de consolidacién indicard el tamafio
méximo apropiado de la parcela para el
proyecto. En ambos casos, se debe prestar
especial atencién al tamafio minimo nece-
sario del frente del lote, el cual permita
una urbanizacién completa y eficaz de las
parcelaps de distintos tamafos.

La provision existente, desde luego, no
supone necesariamente una guia suficiente
para las necesidades futuras, por lo que se
deben consultar los puntos de vista de la
poblacién objetivo, obtenidos en la tarea
2A/4 (pég. 20). Esto debe ofrecer una in-
dicacién del tamafio o tamafios de las par-
celas que las familias consideran apropia-
dos, asf como una indicacién de la capaci-
dad de pago de estas familias. La expe-
riencia de estudios en diferentes paises
sugiere que las familias suelen tener una
idea clara y realista de lo que es suficiente
para sus necesidades.

Ademis de estos estudios, se deben lle-
var a cabo pruebas de disefio sobre una se-
rie de parcelas de distintos tamaiios, para
determinar cuéles son los limites maximos
y minimos apropiados. Al realizar estas
pruebas, hay que tener en cuenta los pun-
tos sefialados en la tabla 6.

Se deben aplicar estas consideraciones
al rango de tamafios de parcelas que se
consideran adecuados para el proyecto.
Sin embargo, también serd importante
considerar las opciones de las formas de
las parcelas. La investigacién sugiere que
las parcelas cuadradas o rectangulares, en
las que el frente es el lado més largo, re-
percuten en un incremento considerable
de la circulacién y de los costos de instala-
cién de redes de servicios publicos. Como
se puede ver mas abajo, el resultado mas
econdmico, para cualquier drea dada, es



aquella parcela rectangular en la que su
frente del lote se sitGa en el lado mas cor-
to.
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Parcelas de frente reducido

En este ejemplo, la utilizacién de par-
celas del mismo tamafio y con una propor-
cién de 2:1 en la longitud de los lados res-
pecto a su frente, da lugar a una reduccién
del 4rea total del terreno necesitado y de
la cantidad del espacio de circulacién. El
disefio urbano de la derecha resulta en un
incremento del 20% en el 4rea total y un
incremento del 100% en lo que se refiere
a la circulacién. Por lo tanto, las opciones
de frente del lote, en general, deben bus-
car la relacién mas eficiente entre el me-
nor frente posible y el fondo del lote.

Las opciones identificadas deben tomar
en consideracion las tendencias locales en
el disefio de la vivienda y en la distribu-
cién de la parcela. También debe incluirse
un subsidio para la depuracion de las
aguas residuales en el terreno, en los casos
en los que las familias no puedan permi-
tirse pagar por un sistema completo de sa-
neamiento y en los que las condiciones fi-
sicas y legales lo permitan.

Normalmente, serd necesario estable-
cer diversidad en los tamavios de las par-
celas, lo que presenta una serie de venta-
jas, entre las que se incluyen:

® Permitir que se dé cabida a las diversas
necesidades y recursos de las distintas
familias.

® Ofrecer una flexibilidad considerable al
disefiar las distribuciones, y permitir
corregir cualquier desequilibrio entre la
oferta y la demanda durante las fases
posteriores del proyecto.

® Permitir que aquellas familias que de-
seen invertir en casas de mayor tamafio
puedan hacerlo, incrementando asf la
posibilidad de contar con espacios para
arrendar dentro del proyecto.

® Ofrecer una serie de métodos alternati-
vos de cobro por los diferentes tamafios
de las parcelas, haciendo posible que se
establezca un subsidio cruzado a nivel
interno.

Cuando se hayan estimado los costos de
cada opcién (véase la tarea 3D/3, pég.
67), debe ser posible identificar la gama
aceptable y especialmente, el drea reque-
rida por la parcela de menor tamaro.

Al preparar los planos detallados, serd
necesario realizar una serie de estudios del
disefio para que se puedan calcular las di-
mensiones mas apropiadas del frente y el
fondo de la parcela. Al disefiar una serie
de parcelas, serd 1til crear un mddulo de
disenio badsico, adecuado tanto para espa-
cios exteriores como interiores. El tamafio
del médulo estard determinado por las si-
guientes consideraciones:

® Debe tener la misma dimensién en am-
bas direcciones, para que asi se puedan
afiadir médulos en cualquier lado.

® Debe tener en cuenta el espesor de los
muros estructurales construidos con
materiales de uso corriente, para que
asi el espacio restante sea suficiente
para las habitaciones y los espacios ex-
teriores.

® Debe referirse a las dimensiones de los
materiales de cualquier edificacion es-
tandar.

® Debe relacionarse con la informacién
de los estudios sobre las parcelas exis-
tentes, en las que habita la poblacién
objetivo (véanse las tareas 2A/4, pag.
20,y 2C/2, pag. 27). Esto proporciona-
r4 una base para determinar un médulo
de disefio idéneo, siempre que las par-
celas existentes sean consideradas ade-
cuadas por sus ocupantes.

Después, esta informacién debe compro-
barse para evaluar qué tamafio de médulo
es el mds apropiado para el proyecto. En
las 4reas que utilizan unidades métricas,
es posible que un médulo de 1,57 1,5
metros 0 3~ 3 metros resulte satisfacto-
rio. Si se considera apropiada la construc-
cién de paredes gruesas, las dimensiones
del médulo se pueden incrementar cuan-
do sea necesario. La decisién sobre qué di-
mensién es la apropiada debe basarse en la
dimensién que resulte idénea para la par-
cela de tamafio mas pequefio y que pro-
porcione la gama més flexible de extensio-
nes. Esto favorecer la seleccién de las di-
mensiones mis pequefias que resultan
convenientes.

El siguiente paso es definir un frente
minimo aceptable del lote. Esto también
supone una serie de consideraciones,
como las que se senalan a continuacién:

® Debe ser suficiente para proporcionar
espacio para un vestibulo de entrada y
una habitacién en la parte delantera
destinada a huéspedes, inquilinos o a
actividades comerciales.

® No debe ser demasiado grande, para
que asi la provisiéon econémica de servi-
cios ptblicos no se vea perjudicada.

® Debe hacer posible la urbanizacién y el
uso eficaz de la parcela.

Una vez que se han fijado los distintos
frentes del lote, se puede obtener la pro-
fundidad de los mismos, dividiendo el
4rea total de la parcela de menor tamafio
(véase la pag. 43) por el frente del lote.
Quizd haya que modificar ligeramente el
4rea total para que resulte compatible con
la dimensién del médulo més cercano. Si
esto da lugar a un 4rea de parcela minima
que costard mas de lo que las familias se
pueden permitir, serd necesario revisar las
dimensiones del médulo de disefo.

Las ventajas de utilizar un disefio mo-
dular son:

® [a facilidad de preparacién de una serie
de disefios tipo.

® [ facilidad de preparacién de las dis-
tribuciones.
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® La flexibilidad para poder alterar las
distribuciones.

® La economia en la produccién de mate-
riales de construccién prefabricados, de
unidad pequefa.

Seleccion

La dificultad de predecir las necesidades
de la familia sugiere que es necesario,
siempre que sea posible, contar con varie-
dad de tamaiios y formas. Esto permite
que las familias hagan la seleccion por
ellos mismos y también reduce el trabajo
(y los costos) del organismo encargado de
ejecutar las obras.

Cuando se adopte esta perspectiva,
serd necesario seleccionar un tamafio de
parcela minimo apropiado que se ajuste a
las necesidades de la familia y a sus recur-
sos; después se puede fijar un tamafio de
parcela méaximo sobre el que sea posible
construir un edificio grande, posiblemente
de varios pisos, junto con una serie de ta-
mafos intermedios que respondan a los
requisitos del proyecto. Tiene que ser po-
sible incorporar ficilmente cada tamafio
de parcela en la implantacién elegida para
la vivienda.
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Cuando se seleccione la diversidad de
lotes se deben considerar los siguientes
puntos:
® La parcela minima debe ser capaz de

dar cabida a una familia de tamafio pro-

medio en una casa que cuente con el
espacio, ventilacién y niveles de luz
natural necesarios.

® La variedad de tamafios debe ser capaz
de acoger a la variedad de usuarios
identificados (es decir: las familias que
constituyen la poblacién objetivo).

® Todas las parcelas deben contar con
un patio u otro tipo de espacio abierto
privado.

® Cuando sea posible, el espacio debe es-
tar disponible para la construccién, al
nivel del suelo, de habitaciones para fa-
miliares, o huéspedes que no pagan;
para el alojamiento de alquiler; o para
actividades comerciales.

® El acceso a esas habitaciones debe
hacerse directamente desde la calle,
claustro o patio privado (cuando éste se
encuentre en la parte delantera de la
parcela).

® Deben establecerse acuerdos adecuados
para la instalacién y revision de las ins-
talaciones de aguas residuales en el te-
rreno, siempre que sea necesario (por
ejemplo, el vaciado de los fosos de le-
trinas).

® Debe ser posible construir al menos un
piso superior.

® Dentro de los acuerdos financieros pro-
puestos, el costo de las parcelas debe
estar al alcance de las familias.

El tamafio y forma de las parcelas debe
disenarse de tal modo que se reduzcan
al minimo tanto los costos publicos
como los privados.

El costo de cada parcela debe incluir la
proporcién adecuada de costos de la tierra
destinados a la urbanizacién del terreno.
También se debe calcular la forma en que
un incremento en el tamafio de la parcela
afectaria a los costos de servicios ptblicos,
ya que esto significarfa una longitud adi-
cional de carreteras y tuberias. Los efectos
de esos incrementos, por lo general, seran
menos graves que los referidos a los costos
de la tierra, pero deberfan ser tomados en
cuenta.

Al establecer las mejores opciones para
el tamafio de la parcela, se debe recordar
que una vez que la parcela ha sido marca-
da en el suelo es extremadamente dificil
incrementar su tamano, sin tener en cuen-
ta las necesidades de la familia o la distri-
bucién. Cuando deba elegirse entre el ta-
maiio de la parcela, los servicios publicos o
la superestructura, se debe dar prioridad
al hecho de proporcionar una parcela de
tamanio suficiente.



Tabla 7
Tipos de provision de viviendas individuales*

Tipo de provisién

de viviendas Caracteristicas Ventajas

Desventajas

Completamente pre-
fabricada por un or-
ganismo ejecutor

Una casa completa incluyen-
do todas las instalaciones de
servicios publicos, la cual
debe estar lista para su in-
mediata ocupacion

* El organismo puede controlar el disefio, la cons-
truccién, el costo, e incluso el uso de la residencia
para asegurar el cumplimiento de todas las regula-
ciones oficiales.

*Es posible la ocupacién inmediata.

* Costos extremadamente elevados, especial-
mente en relacion con los niveles de ingresos
de la poblacion beneficiaria. Esto significa que
no se puede dar cabida a la poblacién de bajos
ingresos sin un gran subsidio.

® Las rentas elevadas conducen necesariamente
a una mayor demora en los pagos.

* Fondos publicos reducidos para otras seccio-
nes de la poblacién o para la provisién de ser-
vicios publicos e instalaciones.

* Falta de flexibilidad para responder a las varia-
das necesidades de las familias.

® Reduce los incentivos de las familias a utilizar
su residencia como un medio de generar ingre-
sos adicionales, mediante la construccion de
habitaciones adicionales para usos comerciales
o de alquiler.

® Reduce los incentivos de los ocupantes para
invertir en mejoras o en el mantenimiento de
su propia casa, y Como consecuencia se incre-
menta la carga sobre el organismo encargado
del proyecto.

* Generalmente, elimina a los pequefios cons-
tructores locales y no tiene éxito en la genera-
cién de empleo local.

Parcialmente recons-
truida por un organis-
mo ejecutor

Varios métodos posibles in-
cluyen la provisién de un ser-
vicio “bloque” prefabricado
que contenga las conexiones
a los servicios publicos, una
unidad sanitaria central, un
muro medianero comparti-

* Permite el control de los principales elementos de
las superestructuras tales, como la localizacién de
los servicios publicos en el terreno.

* Facilita la ocupacion inmediata del terreno.

® Costos reducidos en relacion con una completa
provision pre-fabricada.

'F‘Jl—‘.- ey .z
Tonexidn - do, o postes y el techo. * Mayor flexibilidad en comparacién con una casa
del bario T completamente construida.
al sistemz Ej * Permite que las familias inviertan en la terminacion

ofe saneamfento de sus residencias.
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® Posibilidad de costos elevados en relacion con
los niveles de ingresos de la poblacién objeto
de estudio.

® Reduce el alcance de emplear constructores
locales.

* Reduce las opciones de diseno para la residen-
cia final.

*Incrementa el nivel de pagos obligatorios por
ocupante comparados con una parcela sin
construir.

Completamente cons-
truida por los habi-
tantes de la parcela.

La residencia completa es
construida por los usuarios
antes o durante la ocupacion
de la parcela.

® Los ocupantes tienen el maximo control financiero,
del disefio y del uso de la vivienda, por lo tanto se
incrementa la satisfaccion del usuario.

*Suele resultar mas barata que otras opciones ya
que se puede recurrir a los constructores locales.
=

f , Grifo comunal

* Reduce al minimo los pagos obligatorios de los
- ocupantes.
* Costos reducidos para el organismo, lo que lleva a
un incremento de oportunidades de reproducir el
proyecto.

... *Mayor posibilidad de utilizar la vivienda como un
medio de generar ingresos adicionales y de aloja-
mientos para alquiler.

* Méxima generacion de fuentes de empleo local.

 Permite que la construccion se realice en fases,
teniendo en cuenta el dinero del que se dispone.

Borde da fz parcala—

*®La ocupaciéon inmediata depende de las condi-
ciones climaticas y de la ubicacion.

* Depende de la disponibilidad de materiales y
de mano de obra local.

*

Si los costos de la tierra son demasiado elevados como para permitir que haya parcelas individuales para cada familia, puede ser necesario recurrir a la

provision vertical. En este caso, los costos unitarios se pueden reducir, dejando que todas las tareas de construccion interna sean realizadas por las familias,

creando una forma de terrenos verticales y un proyecto de servicios.



Tarea 3C/3
Viviendas: Edificaciones

Los estudios detallados (véase la tarea
2C/3, pag. 28) proporcionan informacién
sobre las viviendas existentes. Estos estu-
dios deben indicar el tipo de edificacién
més pequefia y mas econdémica capaz de
responder a las necesidades de una familia
de tamafio medio en las condiciones loca-
les imperantes. Esto proporcionard una in-
formacién esencial para la evaluacién fi-
nanciera (véase la tarea 3D/3, pig. 67).

También se deben consultar las necesi-
dades de la poblacién objetivo, como se
coment6 en la tarea 2A/5 (pag. 20). Esto
debe indicar el namero de habitaciones y
el 4rea privada que las familias consideran
necesaria.

Ademis de esta informacién, se deben
llevar a cabo pruebas de disefio para iden-
tificar las opciones de edificios apropia-
dos; al igual que ocurria con las pruebas
de disefio de la forma y del tamafio de las
parcelas, esas opciones deben basarse en
las tendencias, en el disefio y en la cons-
truccién de la vivienda, para que asi se
pueda responder tanto a las necesidades
presentes como futuras. También deben
consultarse las regulaciones aplicables a
los edificios, ya que esto podria eliminar
algunas opciones, al menos a corto plazo.

A continuacién se pueden identificar
las opciones mediante las cuales se pro-
porcionaran las edificaciones individuales.
Béasicamente, hay tres posibles opciones;
sus caracteristicas, ventajas y desventajas
aparecen resumidas en la tabla 7. Uno de
los factores principales al valorar estas op-
ciones, es que mientras la provisién de
suelo e infraestructura necesita algin tipo
de accién gubernamental, la construccién
de la casa es un elemento de cuya gestién
se pueden ocupar las familias mismas. La
experiencia internacional en asentamien-
tos en los que las familias han sido respon-
sables de la construccién de sus propias
casas muestra claramente que en la mayo-
ria de los casos se da una mayor posibili-
dad de equiparacién entre necesidades y
recursos en comparacién con las viviendas
construidas por el gobierno. De igual
modo, los estdndares fisicos elevados o
muy elevados también pueden ser alcan-
zados con el tiempo.

La concientizacién creciente sobre las
desventajas de las viviendas pre-fabricadas
ha provocado un aumento de los proyec-
tos que intentan incrementar el papel de
los ocupantes en la construccién de la
casa. Las opciones parcialmente pre-fabri-
cadas son un paso notable en esta direc-

cién, pero incluso para las familias de muy
bajos ingresos, pueden resultar demasiado
costosas. La capacidad de las familias para
construir todo el edificio o una parte de-
penderd, desde luego, de sus conocimien-
tos sobre técnicas de construccién y de la
disponibilidad de materiales de construc-
ci6n solidos y baratos. Se debe hacer un
estudio para examinar los problemas que
existen y las formas de proporcionar las
técnicas de construccién necesarias y/o los
medios de conseguir los materiales reque-
ridos.

Antes de seleccionar las opciones, serd
necesario preparar una estimacién de los
costos, que se debe basar en las tarifas
unitarias normales para el tipo de cons-
truccién implicada y que debe tener en
cuenta la inflacién. En algunos casos pue-
de ser aconsejable subsidiar los materiales
de autoconstruccién u ofrecer préstamos a
bajo interés para la compra, para que asf
las familias puedan obtener materiales du-
raderos en cada fase de la construccién
(véase la tarea 3D/3, pag. 67).

Seleccion de opciones

De todos los elementos del proceso de vi-
vienda, la construccién misma representa
uno de los mds costos, y también es uno de
los que afecta de forma mds directa a
cada familia. Por lo tanto, la mejor opcién
serd la que dé a las familias la oportuni-
dad de decidir sobre el tipo y el costo de la
casa que necesitan. La experiencia mues-
tra que cuando es posible, hay una mayor
probabilidad de que la poblacién obtenga
casas que responden a sus necesidades y
recursos. Su capacidad para lograr esto se
demuestra con la cantidad de viviendas
que estan siendo construidas actualmente
por sus habitantes. En la actualidad, en
Egipto este proceso estd afadiendo mas
unidades a la provisién de viviendas nacio-
nales que todos los esfuerzos publicos jun-
tos en favor de la vivienda.

Al seleccionar la serie de mejores op-
ciones, la primera necesidad que debe va-
lorarse es si se necesitan unidades bésicas
o completas. Si éste fuera el caso, se ten-
drfan que tener en cuenta los siguientes
puntos:
® Debe ser posible utilizar formas de

construccién que sean conocidas por la

poblacién y que resulten apropiadas
para el terreno del proyecto.

® Se debe disponer de la mano de obray
de los materiales necesarios.

® Deben conocerse las superestructuras
pre-fabricadas y las condiciones del te-
rreno, como clima o ubicacién, que
pueden ser un requisito necesario para
permitir que las familias ocupen sus
parcelas.
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® Se deben comparar los costos unitarios
de las diferentes formas de provisién y
relacionarlos con lo que las familias
pueden permitirse (véase la tarea

3D/3, pag. 67).

El primer paso para seleccionar las mejo-
res opciones, serd determinar el tipo y el
tamafio minimo de la superestructura que
las familias consideran necesaria tener, al
menos a corto plazo (véase la tarea 2A/5,
pég. 28; y la tarea 2C/3, pag. 20). El paso
siguiente es fijar la cantidad de dinero que
las familias pueden destinar a la construc-
cién, basdndose en las proporciones de la
distribucién de los costos totales de la vi-
vienda (véase la tarea 3D/3, pag. 67). A
continuacion, se puede dividir este total
por el costo unitario de la forma de cons-
truccién més barata que resulte apropiada
para responder a las necesidades de la po-
blacién a corto plazo, y que permita obte-
ner un abanico de opciones de superes-
tructuras que esté al alcance de las fami-
lias.

Cuando se necesite elegir entre los ni-
veles de provisién para las parcelas, los
servicios publicos y las superestructuras,
es importante sefialar que la provision ini-
cial de una superestructura modesta es
normal en la mayoria de los desarrollos de
viviendas para familias de bajos ingresos.
Esto se debe a que las familias raramente
tienen el dinero suficiente para financiar
una edificacién de gran calidad en una sola
fase. Una modesta estructura inicial tiene
el mérito de no absorber los escasos recur-
sos de capital, sobrecargando con ello a la
familia. Adem4s, permite la realizacién de
mejoras y ampliaciones posteriores, cuan-
do se disponga de ahorros para su finan-
ciacién.

Aparte de cualquier superestructura
parcial necesaria para la instalacién de ser-
vicios pablicos completos en el terreno, o
debido a las caracteristicas de éste, la pro-
visién de viviendas pre-fabricadas suele
ser innecesaria y poco recomendable. Por
el contrario, se debe centrar la atencién
en la forma de proporcionar a los posibles
colonizadores los medios para construir
sus propias casas. La limitacién principal
en esta actividad suele ser la falta de dine-
ro para comprar los materiales de cons-
truccién. Por consiguiente, puede ser
aconsejable introducir un esquema de
préstamo complementario para realizar la
compra de materiales de construccién, se-
gtn el cual los beneficiarios puedan tomar
prestada la cantidad que necesiten para
comprar materiales para levantar, por
ejemplo, una habitacién o para obtener
materiales para la cubierta. Los préstamos
pequenos se pueden ofrecer por periodos
de tiempo de entre 5 a 10 afios, con la
misma tasa de interés adoptada para hipo-
tecas u otros préstamos. De igual modo, la
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formacién de trabajadores de la construc- Tarea 3 C/4
ci6én o la provisiéon de préstamos para ayu- o

dar a los pequefios constructores a obte-
ner el equipo necesario puede dar un ma-
yor estimulo a la construccién de casas lo-
cales, y puede generar también un mayor
ndmero de oportunidades de empleo.

Comercio e industria

El estudio de la actividad comercial en las
ireas existentes en las que habita la pobla-
ci6én objetivo (véase la tarea 2C/5, pag.
30) y el anilisis de la demanda local (véa-
se la tarea 3D/3, pdg. 67) indicaran el al-
cance potencial de cualquier actividad
nueva.

Las ventajas de fomentar una serie de
actividades industriales y comerciales in-
cluyen:

® a generacién de empleo local y de po-
sibles ingresos, lo que a su vez incre-
menta el nimero de familias que puede
tener acceso a una vivienda.

® Sc incrementa la cantidad de dinero
gastado dentro del terreno del proyec-
to.

® Se atraen inversiones al proyecto y se
permite que se genere un subsidio cru-
zado,? que reduce los gastos totales de
la poblacién objetivo.

Figura 31
Zona comercial

B4 FParcelss ® Se proporcionan servicios accesibles, lo

comerciales que mejora la calidad de vida en el
. Pargelas eon probabifidad area.
El\j de desarrcflar uso comercial
coi el Hempo . .
) P Figura 32 (parte superior)
Divcerion do fa prafable Tienda local
9 wypdrsion oel wso
covarcial

Mercado

M P i
Figura 33 (abajo)

Area de la zona comercial con parcelas

colindantes, disenadas para hacer frente a la expansion del drea comercial

2 Un subsidio cruzado es un subsidio en el que los beneficios, o excedentes conseguidos en un aspecto del proyecto,
se utilizan para compensar los costos de otro aspecto del mismo.



Las opciones de distribucién para las acti-
vidades comerciales o industriales variardn
seglin su escala. La actividad comercial a
gran escala requerir4, por lo general, una
localizacién central en el terreno con la fa-
chada orientada directamente hacia las ca-
rreteras locales, para atraer asf la suficien-
te inversion y clientela. Sin embargo, las
grandes unidades industriales suelen ubi-
carse en las partes periféricas del terreno,
pero aun asf requieren buen acceso.

Para los negocios familiares de pequernia
escala, se debe considerar la opcién de per-
mitir que las parcelas residenciales se uti-
licen para la industria o el comercio (in-
cluyendo el alquiler de habitaciones), ya
que ast se reducen los costos generales y se
puede sacar partido del empleo familiar
informal. Quiza ésta sea la forma més efi-
caz de animar a la empresa local. También
deben ofrecerse zonas adecuadas para
aquellos talleres que produzcan ruidos,
como en el caso de los talleres de carpin-
teria y metalurgia.

En los proyectos de mejoramiento, las
opciones de disefio para actividades a gran
escala estardn mas restringidas que en el
caso de los nuevos asentamientos, aunque
las opciones para actividades a pequefa
escala pueden ser mayores debido a la de-
manda existente. Cuando los proyectos
combinan el mejoramiento y el nuevo
asentamiento, se incrementaran ain mas
las oportunidades para ambos tipos, espe-
cialmente si las actividades a gran escala
estdn ubicadas de forma que resulten
igualmente accesibles tanto a las 4reas
nuevas como a las ya existentes. De igual
modo, la provisién de un “nticleo” comer-
cial puede proporcionar flexibilidad para
la futura urbanizacién, si éste se encuentra
rodeado por parcelas disefiadas para ser
adecuadas tanto para usos residenciales
como comerciales.

Seleccion de las opciones

La seleccién de las opciones de desarrollo
comercial e industrial se basaran en las al-
ternativas presentadas en relacién con las
opciones del proyecto y con el anilisis fi-
nanciero (véase la tarea 3D/3, pag. 67).
Serd necesario tomar decisiones sobre la
escala de provisién y de distribucién, tan-
to de actividades a pequefia escala como a
gran escala.

En conjunto, las ventajas de fomentar la
actividad comercial a pequefia escala en
las parcelas residenciales probablemente
serdn mayores que cualquier desventaja
sufrida por la pérdida de unos ingresos po-
tenciales. Este riesgo se puede reducir atin
m4s imponiendo un precio unitario supe-
rior a todas las parcelas ubicadas en 4reas
potencialmente comerciales, como carre-
teras principales o intersecciones (véase la
nota técnica 10, pag. 129). Este método

es facil de realizar y puede resultar espe-
cialmente apropiado en los proyectos de
mejoramiento, en los que ya puede haber
actividades comerciales en las 4reas resi-
denciales; ademis, tiene el mérito adicio-
nal de simplificar la planificacién de los
usos de la tierra de los barrios, ya que so-
lamente se requiere una provision especial
limitada.

Para las actividades comerciales a gran
escala, probablemente la tinica opcién
efectiva es su ubicacién en el centro del
terreno del proyecto, con acceso directo a
las principales carreteras locales y servi-
cios putblicos. Esto proporcionard una ac-
cesibilidad maxima a todas las areas del
terreno del proyecto y maximizard la
atraccién de la inversién comercial. La lo-
calizacién de las actividades comerciales
en combinacién con las principales instala-
ciones ptblicas aumentard el potencial de
inversiones y también, contribuird a gene-
rar una animada y atractiva mezcla de ur-
banizacién a disposicién de los residentes
locales. Se recomienda que la provision es-
pecifica de tierra o de edificios para uso
comercial se limite a un drea céntrica mi-
nima. El tamaiio, forma y distribucién de
las parcelas alrededor de este niicleo debe
diseniarse de forma que el uso comercial
pueda expandirse eficazmente en el futuro,
a medida que la poblacién y la demanda
se incrementen.

En las 4reas de mejoramiento, seré ne-
cesario conocer la relacién entre cualquier
nueva actividad comercial y el desarrollo
existente para asegurar la viabilidad de
ambos. Cuando sea posible, la mejor solu-
cién serd la extension e intensificacion de
los centros existentes, ya que incrementara
el valor de la inversién existente, asi como
la provisién de una demanda segura para
la actividad futura.

Se aplicardn las mismas consideraciones
al desarrollo industrial a gran escala, aun-
que no serd necesario contar con una cos-
tosa ubicacién central ni con una fachada
dirigida directamente a la calle; sin em-
bargo, serd importante el acceso a las ca-
rreteras principales y a los servicios funda-
mentales. Consecuentemente, puede ser
aconsejable ubicar las areas industriales in-
mediatamente detrds de los terrenos co-
merciales que necesitan estar frente a las
principales carreteras. Esto permite que
se incrementen los vinculos entre ambos
usos. Por otra parte, el desarrollo indus-
trial puede ocupar la tierra que no es ade-
cuada o que no resulta atractiva para otros
usos.

Al igual que en las areas con predomi-
nio de viviendas, el trazado de las 4reas de
desarrollo comercial e industrial debe di-
sefiarse de tal forma que se optimice el
uso de la tierra. Tiene que ser posible con-
seguir una proporcién de suelo privado (es

o Jo_Je[
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decir: un elemento generador de ingresos)
que sea tan elevada, si no més, que la que
puede conseguirse con el trazado de vi-
viendas (véase la nota técnica 16, pag.
134). Puede que éste no sea el caso en los
proyectos de mejoramiento, ya que en és-
tos la urbanizacién existente restringiré las
oportunidades.
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Figura 34
Ubicacién del centro de ensenanza primaria
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Tarea 3C/5

Instalaciones publicas y
recreativas

Estos usos del suelo incluyen una amplia
variedad de provisiones como colegios,
centros de salud, parques y areas ajardina-
das ofrecidas por distintos organismos pa-
blicos. Los estudios sobre la provisién
existente a disposicién de la poblacién ob-
jetivo (véase la tarea 2C/4, pag. 30) y los
estudios sociales (véase la tarea 2A/3, pag.
20) deben indicar la extension de cual-
quier insuficiencia y el orden de priorida-
des.

La capacidad para satisfacer las necesi-
dades existentes dependerd de los recur-
sos, incluyendo la disponibilidad de la tie-
rra, en el caso de los proyectos de mejora-
miento. Cuando las restricciones presu-
puestales impidan que inicialmente se en-
treguen las instalaciones publicas y recrea-
tivas completas, serd importante designar
terrenos adecuados para que mas tarde se
puedan construir dichas instalaciones.

Las opciones de disefio para cada insta-
lacién estaran determinadas en gran parte
por los requisitos de los propios organis-
mos, teniendo en cuenta los usos comple-
mentarios del suelo. Se deben hacer todos
los esfuerzos posibles para que todas las
partes del terreno del proyecto dispongan
de algtn tipo de provisién durante cada
una de las fases del proyecto de urbaniza-
cién.

Educacion

El aspecto més importante de la urbaniza-
ci6n del terreno probablemente serd la
provisién de terrenos para centros escola-
res, ya que éstos suelen requerir la mayor
cantidad de tierra. Los colegios deben ubi-
carse tan cerca como sea posible del cen-
tro del 4rea servida, aunque las opciones
de ubicacién en los programas de mejora-
miento dependerén en la prictica del es-
pacio disponible. Los colegios de ensefian-
za primaria deben situarse cerca del cen-
tro de los barrios de los que proceden los
alumnos. Sin embargo, no necesitan estar
directamente enfrente de las principales
carreteras locales ni ocupar terrenos que
sean mas adecuados para usos que gene-
ren ingresos, como el comercio o la vivien-
da. El alcance de la provisién de instala-
ciones publicas variard segin el tamafio
del proyecto y del nimero de personas a
las que les sirva. Por ejemplo, un barrio de
aproximadamente 5.000 personas necesi-
tard un centro escolar de ensefianza pri-
maria, pero un proyecto destinado a varios
barrios también requerira un colegio de

Figura 35 (parte superior)
Espacio recreativo local. Vista tipica Area de juego. Disposicion caracteristica
de un area de juego de un area de juego en un bloque
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Eigura 36 (parte inferior)
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ensefianza secundaria y posiblemente un
centro de estudios superiores. El mismo
principio se aplica en el caso de las instala-
ciones sanitarias. Consecuentemente, se
debe consultar a las organizaciones perti-
nentes para conocer cuél es el nivel mas
adecuado de provision, pero sus solicitu-
des deben considerarse en relacién con las
necesidades de otros usos complementa-
rios de la tierra.

Normalmente, se puede esperar que el
pago por la tierra y por los edificios reque-
ridos para instalaciones educativas proce-
da del presupuesto de educacién, en lugar
de proceder de los presupuestos de pro-
yectos urbanos.

Instalaciones recreativas

Las opciones de espacios recreativos de-
ben incluir una variedad de uso, tanto for-
mal (por ejemplo, juegos organizados)
como informal (por ejemplo, parques, es-
pacios de juego).

La extensién del espacio recreativo for-
mal estard determinada en gran medida
por el espacio disponible y por los reque-
rimientos oficiales, y se vera limitada por
la capacidad de la poblacién objetivo para
asumir los costos. La ubicacién deberfa ser
lo mas central posible respecto a las areas

.
i o

servidas, aunque no necesita ser un 4rea
costosa del terreno del proyecto. El acce-
S0 serd importante, aunque un lugar situa-
do por detras de las 4reas de las instalacio-
nes publicas, industriales o comerciales re-
sultaria adecuado. Naturalmente, las dreas
destinadas a juegos formales deben estar
razonablemente niveladas y tener una su-
perficie adecuada. Por consiguiente, debe-
rian elegirse las mejores localizaciones en
relacién con los estudios detallados del te-
rreno (véanse las tareas 2B/5 y 2B/6, pag.
24).

La provisién de espacios informales
puede seguir un método més pragmético.
En conjunto, las ventajas de ubicar un
gran ntimero de pequefios espacios exte-
riores, en relacién con las colonias de vi-
viendas o con el acceso local a las carrete-
ras, demostrard que es mas econémico y
aceptable socialmente, ya que proporcio-
na un espacio de juego para los nifios, que
pueden ser vigilados desde sus casas. Fi-
nalmente, también puede ser conveniente
proporcionar algunas dreas “duras” ade-
cuadas para nifios mayores, que pueden
estar ubicadas también dentro del drea de
viviendas, aunque deben distinguirse de
las 4reas abiertas comunes que rodean a
las parcelas de las casas.

Se necesitard prestar cuidado especial
para asegurar que los espacios recreativos
resulten socialmente aceptables y que

cualquier vegetacién existente, especial-
mente drboles, se incorpore en los disefios
urbanos. Por lo tanto, ésto debe cotejarse
con la informacién sobre las 4reas ajardi-
nadas existentes en el terreno, que se ob-
tuvo en el grupo de tareas 2B (pég. 22).

Paisajismo

Las opciones para el paisajismo deben te-

ner en cuenta las siguientes preguntas:

® (Cuail es el propésito del paisajismo?
Por ejemplo, (es para proporcionar
sombra, o simplemente para hacer que
un érea resulte mds atractiva?

® (Quién pagard inicialmente por el pai-
sajismo, quién lo mantendré y cudnto
costard su mantenimiento?

® (Cuiles son las limitaciones en cuanto
al clima, suelo, agua y sociedad?

Las propuestas de disefio deben desarro-
llarse dentro de las limitaciones expresa-
das anteriormente. Las opciones para re-
ducir el gasto publico incluyen:

® El mantenimiento privado de las 4reas
ajardinadas situadas enfrente de las ca-
sas. Esto puede tener el mismo efecto
que los programas de plantacién de ar-
boles en las calles.

® El mantenimiento de las 4reas de de-
porte por los clubes.

® El mantenimiento de los pequefios jar-
dines publicos por establecimientos co-
merciales, como cafés.

General

Se debe consultar a los organismos impli-
cados en la provisién de las instalaciones
sobre las propuestas generales de instala-
ciones publicas para asegurar asi que éstas
sean aceptables.
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Tarea 3C/6

Incorporaciéon de otros
usos de la tierra

Los estudios detallados del terreno del
proyecto (véase la tarea 2C/6, pag. 31)
habran identificado cualquier otro uso de
la tierra que deberd ser tenido en cuenta
al elaborar las propuestas para el terreno
del proyecto.

Las opciones de incorporacién, modifi-
cacién, o eliminacién de esos otros usos
dependeran obviamente de su naturaleza
y de la politica gubernamental con rela-
ci6n a la divisién por zonas del uso de la
tierra. Cuando sea necesario, se deben
mantener conversaciones con el organis-
mo, grupo, o persona responsable para de-
cidir cuél es el mejor método, aunque por
lo general se considerard que el hecho de
permitir una mezcla de usos de la tierra

Tabla 8
Opciones de jerarquia de las vias

ofrecera ventajas. Después de todo, esto
es una caracteristica comtn en la mayor
parte de las 4reas urbanas, incluyendo las
areas de renta elevada, media y baja. Un
método flexible permite que se responda
a las necesidades locales sin que se pro-
duzcan retrasos burocraticos. Deben exis-
tir limitaciones en el uso de la tierra en los
casos en que esto sea especialmente im-
portante, como por ejemplo en el terreno
de los centros escolares, de las industrias,
o del mercado; pero en los demds casos
los limites deben restringirse Gnicamente
a aquellos usos que originan contamina-
ci6én (especialmente la producida por
humo, olores y ruido).

Tarea 3C/7
Circulacion y transporte

El disefio de las calles debe ofrecer unos
medios seguros y adecuados tanto para la
circulacién de los automéviles como para
la de los peatones. Los estudios de la po-
blacién objetivo y de las dreas en las que
ésta reside (véanse los grupos de tareas
2A, pag. 18; y 2C, pag. 26) aportardn una
informacién ttil a partir de la cual se pue-
den elaborar las opciones de circulacion.
Esto implica tres elementos: circulacién,
medios de transporte y estacionamiento.

Circulacion

En los proyectos de mejoramiento, el mo-
delo de calles existente por lo general li-
mitara las opciones de circulacién. En esos
casos el objetivo serfa racionalizar el mo-

Tipo de via

Funcion

Ancho total de la
via o derechos de
de paso

Numero
Distancia

carriles recomendada

Vias de acceso

Ofrece acceso direc-
to a las parcelas y
circulacién entre los
bloques. Predominan
los peatones.

8-12m 1-2

varia dependiendo
del tamano de las
parcelas.

7
15 m

Ofrece acceso a las
parcelas y circulacién
vehicular entre los
barrios. Posibles tra-
yectos para autobu-
ses.

15-20m

80-200m

Via regional/ distribuidora

Limita los barrios y
ofrece acceso a las
parcelas. Responde a
la circulacion vehicu-
lar urbana general y
de paso. Probable
trayecto de autobds.

20-30m 4

400 - 1.000 m

Acceso minimo a la
ciudad o a la circula-
cién vehicular regio-
nal. Probables tra-
yectos de autobuses.

20-30m

4-6 1.000 - 5.000 m




delo de calles para conseguir el uso mas
eficiente de la tierra. En los nuevos asen-
tamientos seré posible considerar un aba-
nico mas amplio de opciones, que tomar
en cuenta la oportunidad de ofrecer cone-
xiones con el sistema vial urbano existente
o propuesto y la disposicién de las parce-
las en bloques y barrios como se trat6 en
la tarea 3C/1 (pég. 39).

Las opciones de circulacién para pro-
yectos de mejoramiento y de nuevo asen-
tamiento se desarrollan aqui como una je-
rarquia vial que se relaciona con la red es-
tratégica vial urbana. La funcién de los
elementos en esta jerarquia se describe en
la tabla 8.

Los requisitos del ancho total de la via,
o de los derechos de paso indicados en la
tabla incluyen calzadas, aceras y las zonas
ajardinadas. También tendrdn que ser
considerados los requisitos establecidos
por la legislacién y las regulaciones locales.

Transporte

Los estudios llevados a cabo en la etapa 2
aportaran informacién sobre las necesida-
des y habitos de la poblacién objetivo en
cuanto al transporte. Esta informacién
permitir elaborar las opciones de trans-
porte. La pregunta sobre accesibilidad ge-
neral se trata en las tareas 2A/3 (pag. 20)
y 2B/1 (pag. 23).

También deberian tomarse en cuenta
las distintas opciones de transporte:

® La circulacién peatonal y de bicicletas.

® El transporte publico (autobuses, taxis
compartidos, tranvias y ferrocarril).

® La circulacién vehicular (automdviles,
vehiculos de servicio, posiblemente con
diferencias entre los vehiculos motori-
zados, o los de traccién animal o huma-
na).

Esta dotacién de transporte publico y su
costo, por lo general, estard en manos de
individuos privados o de otros organismos,
con quienes se deben discutir las distintas
opciones. A fin de cuentas, el hecho de
disponer de un sistema de circulacién efi-
caz y flexible asegurard que se pueda con-
tar con un buen servicio. El disefio del re-
corrido del transporte pablico tendrd un
efecto sobre el distanciamiento de las ca-
rreteras regionales, ya que los caminos
peatonales y las distancias cortas deben
estar relacionadas con los itinerarios del
transporte publico; los recorridos deben
situarse a una distancia que no supere los
10 minutos de camino para la poblacién a
la que se destina.

Estacionamiento y servicios

Las opciones de estacionamiento consis-
ten en la provisién de zonas de parqueo en
las calles y fuera de las mismas. La de-

manda de zonas de estacionamiento de
automéviles vendré indicada por la infor-
macién obtenida durante la tarea 2A/1
(pég. 19), pero es poco probable que sea
significativa, incluso en el futuro de las
4reas de bajos ingresos. Se debe prever un
espacio de estacionamiento suficiente fue-
ra de la calle o de la carretera para las
areas industriales y comerciales.

Al definir las opciones para el comercio
y la industria hay que tener en cuenta los
requisitos de los servicios de la actividad
industrial y comercial (véase la tarea

3C/4, pig. 48).

Estandares constructivos

El abanico de opciones debe incluir los
modelos de construccién de la posible ca-
rretera. Antes de elaborar las opciones, se
deben tomar en cuenta las practicas de la
construccién local, las condiciones del
suelo del terreno (véase la tarea 2B/6,
pég. 24) y el clima en relacién con cada
elemento del sistema vial. Por ejemplo,
un suelo de condicién inestable o blanda
puede necesitar un tipo de construccién
de mayor calidad que un suelo de condi-
cién consolidada. El estdndar constructivo
requerido por cada elemento también estd
relacionado con su funcién; asi, el modelo
debe estar relacionado con la intensidad
del trafico y especialmente con el paso de
vehiculos pesados. La tabla 9 muestra el
abanico de opciones que se deben consi-
derar.

Los requisitos funcionales para cada
tipo de calle se determinardn con base en
los estudios de la etapa 2. En general, el
costo de las carreteras con estandares al-
tos (regionales y nacionales) no sera impu-
table directamente al proyecto, ya que

Tabla 9

forman parte del conjunto del sistema de
vial urbano.

Se debe calcular el costo de las distin-
tas opciones, para que asi se puedan rela-
cionar con el marco financiero (véase la
tarea 3D/3, pag. 67) y se puedan conside-
rar las fases de la construccion de carrete-
ras en relacién con la provisién de servi-
cios y con la urbanizacién del terreno
(véase la tarea 3C/8, pag. 55).

Seleccion de opciones

Esta seleccién de opciones de circulacién
y transporte se basa en:

® Los objetivos financieros del proyecto.
® La eficiencia del disefio urbano.
® La eficiencia operativa.

Los objetivos financieros se alcanzan en la
tarea 3D/3 (pdg. 67). Las condiciones fi-
nancieras determinardn qué opciones de
construccién son asequibles.

La distribucién de las calles tiene un
efecto significativo sobre el modelo de re-
des de servicios puablicos que utilizan las
calles como derechos de paso. La selec-
cién de los derechos de paso y el ancho de
varios tipos de calles que forman la jerar-
qufa vial debe basarse en el examen de las
opciones para averiguar cual resulta més
eficaz en la distribucién de servicios. El
tamafio de la parcela y la planificacion de
las distribuciones afectara al trazado vial,
por lo que ambos aspectos deben ser coor-
dinados (véase la tarea 3C/1, pdg. 39). El
método de disefio propuesto para las par-
celas residenciales debe permitir que se
seleccione una distribucién eficaz de las
calles. Por lo general, cuanto més corta
sea la longitud total de la red vial, més
econdémica y corta resultaré la red de ser-
vicios publicos.

Alternativas de estandares constructivos de carreteras

Construccion

Comentarios

Ninguna provisién: minima nivelacién
del suelo in situ para proporcionar un
sistema de drenaje.

La idoneidad depende de las condiciones del suelo del lugar y de
las condiciones pluviales. Es apropiada para trafico muy ligero y
es muy econémica.

Solamente una capa inferior: nivela-
cion y compactacion de la capa infe-
rior, con la grava en la superficie.

Adecuada para la construccién en fases, formando la primera
capa del pavimento; drenado mediante zanjas laterales; sola-
mente para trafico ligero. Depende también del modelo de las

condiciones pluviales y tienen un bajo costo.

Suelo estabilizado: suelo estabilizado
in situ con pavimento o cemento.

Igual a la inmediatamente anterior. Gran dependencia de los
suelos locales. Bajo costo.

Base inferior y base de carretera
(material de base granular o suelo
estabilizado).

Puede ser recubierta con DBST* como parte del paso final de la
etapa de construccién. Si no esta recubierta, requiere manteni-
miento. Adecuada para carreteras con trafico moderado. Se de-

beria considerar la inclusién de desagues en los declives laterales
de las carreteras. Costo moderado.

Capa base de hormigén asfaltico
anadida a la capa estructural sobre la
base inferior y superior de la calzada.

Se requieren bordillos. Puede ser usada como una superficie de
rodamiento en la construcciéon por etapas; como requisito mini-
mo de las carreteras con trafico pesado. Costo moderado.

Capa de rodamiento
(hormigén asfaltico).

En las carreteras de trafico pesado sera necesario anadir una
capa estructural final. Costo elevado.

* Tratamiento de la superficie con doble asfalto.



Por lo general, la prueba de las opcio-
nes de circulacién se basaré en la optimi-
zacién de las redes de servicios publicos, a
la vez, que se tienen en cuenta las necesi-
dades del 4rea de la parcela (véase la nota
técnica 16, pdg. 134). La comprobacién
de la eficiencia del trazado en los proyec-
tos de mejoramiento necesitard tener en
consideracién los requisitos de demolicién
de cada opcién. Cuando sea necesario lle-
var a cabo una demolicion, ésta debe man-
tenerse al nivel minimo mediante un cui-
dadoso diseiio.

La eficiencia operativa de una opcién
de circulacién depende de:

® a capacidad y las funciones del tréfico.
® El modo de acceso.

® a provisién de lugares de estaciona-
miento.

La seleccién de derechos de paso para cada
calle dentro de la jerarquia depende de la
funcién de las parcelas colindantes (véase
el tabla 8, pdg. 52). En general, los dere-
chos de paso deben mantener el ancho
minimo compatible con la demanda del
tréfico. Para las calles que no permiten el
acceso a interiores o a claustros de parce-
las, el ancho minimo de la carretera debe
permitir la circulacién en ambas direccio-
nes (es decir: 5 metros).

Los derechos de paso deben elegirse
pensando en las futuras necesidades del
trdfico. Sila demanda del tréfico es baja a
corto plazo, los derechos de paso seleccio-
nados deben tener en cuenta las posterio-
res mejoras de la carretera mediante la
ampliacién, o la provisién de una carretera
de doble carril.

Se deben comprobar las distintas op-
ciones de distribucién para verificar cuil
ofrece la circulacion peatonal més directa
y més segura, y el mejor acceso general
entre las 4reas residenciales y los recorri-
dos del transporte publico. En algunos
proyectos también deben considerarse los
recorridos de bicicletas.

La provisién de estacionamientos reser-
vados sera necesaria en las dreas industria-
les y comerciales del proyecto, ademas en
estas tltimas se debe proporcionar un es-
tacionamiento fuera de la carretera. En
otras dreas es importante que se disponga
de algiin espacio de estacionamiento (bien
en la calle o bien en las carreteras de acce-
s0), pero es poco probable que haya un
motivo para realizar una provisién especi-
fica a gran escala.

A continuacién se presenta una lista de
control de los puntos que deben conside-
rarse al seleccionar las opciones de circu-
lacién y transporte:
® (Son necesarias las conexiones para la

red estratégica de carreteras urbanas?

Esto puede determinar la ubicacién de

las carreteras regionales.

® La localizacién de las actividades co-
merciales e industriales debe estar di-
rectamente relacionada con las carrete-
ras regionales. Asi, el lugar apropiado
para tales usos interactda con los facto-
res que determinan la ubicacién de las
carreteras regionales.

® Lajerarquia de las calles debe asegurar
que el trafico, en un determinado lugar,
sea compatible con los usos de la tierra
colindante. Por ejemplo, el trifico de
paso debe dirigirse a las carreteras re-
gionales o nacionales, y las vias de acce-
so deben disponerse de tal forma que
impidan que el tréfico las utilice. La se-
guridad de los peatones debe ser una
consideracién clave al disefar la jerar-
quia vial.

® Se deben comprobar las distintas op-
ciones en relacién con la eficacia de la
red vial (véase la nota técnica 16, pag.
134).

® El ancho total apropiado de cada ele-
mento de las calles de la jerarquia vial
dependera de la planificacién y de los
requerimientos disefiados para el flujo
vehicular esperado. El ancho de las ca-
rreteras regionales y nacionales se vera
determinado por el nivel de trifico en
el conjunto del drea urbana. El ancho
de las calles locales y de acceso debe
proporcionar un acceso vehicular a las
parcelas y al interior de los barrios. Por
lo general, el ancho minimo del carril
debe permitir el trafico de doble via;
por ejemplo, con un carril de 5 metros
de ancho. El ancho adicional que se ne-
cesite se determinard mediante la pla-
nificacién de los requisitos para aceras
o dreas ajardinadas.

® Para las calles que desempefian una
funcién principal en el trafico vehicu-
lar, el ancho debe ser suficiente para
permitir la visién segura de la sefializa-
ci6én en los cruces. Los cruces en T en
las calles de acceso o locales minimiza-
ran este requisito.

® El ancho de las carreteras regionales y
locales debe prever el aparcamiento
fuera de la carretera en 4reas de activi-
dad comercial.

® El namero apropiado de carriles de cir-
culacién estard en funcién de los flujos
de tréfico; cuando estos flujos sean es-
casos a corto o mediano plazo, se puede
ofrecer un ancho total de las calles des-
tinadas a la circulacién de doble senti-
do, aunque al principio sea de un senti-
do tnico. Esto se puede ampliar més
tarde cuando el flujo de circulacién lo
garantice.

En los proyectos de mejoramiento, el di-
sefio debe ser confrontado con la exten-
sién de las demoliciones necesarias. Se

debe considerar la calidad relativa de las

edificaciones afectados por distintos dise-
fios. Si fuera necesario, se puede modifi-
car el ancho de las calles locales para mi-
nimizar la demolicién.

La seleccion de los estdndares construc-
tivos dependeré de las decisiones politi-
cas, del presupuesto y de la distribucién
de los costos (véase la tarea 3D/3, pag.
67). Sin embargo, como requisito minimo
siempre se debe permitir el acceso a las
parcelas para su mantenimiento (cons-
truccién, coche de bomberos, servicios y
reparaciones). El estdndar constructivo
necesario dependera de las condiciones
del suelo local (véanse las tareas 2B/5,
pég. 24; y 2B/6, pag. 24) y de la distribu-
ci6én de las precipitaciones. Debe existir
una red basica de calles pavimentadas para
permitir que se establezca el recorrido de
los autobuses; por lo general, esto requeri-
ré que haya una calle pavimentada a una
distancia de 300 a 500 metros de todas las
parcelas. Antes de presentar las propues-
tas de transporte publico para su aproba-
cién, conviene que los organismos especia-
lizados las examinen.

Desde el punto de vista del ahorro, la
mejor solucién serd la que reduzca el drea,
la longitud total y los costos de las carrete-
ras al minimo necesario, a la vez, que ase-
gure la circulacién eficiente de las perso-
nas y de los vehiculos a través del terreno
del proyecto. De esta manera se pueden
lograr ahorros considerables ya que la pla-
nificacién vial convencional muchas veces
sobredimensiona la circulacién en relacién
con la demanda efectiva.



Tarea 3C/8

Servicios publicos

Los estudios detallados de la poblacién
objetivo (véase el grupo de tareas 2A, pég.
18) junto con los del terreno del proyecto
(véase el grupo de tareas 2B, pag. 22), el
contexto financiero (véase la tarea 2D/2,
pag. 33) y los servicios pablicos (véase la
tarea 2C/8, pag. 31) habran proporciona-
do toda la informacién necesaria para
identificar las limitaciones del desarrollo
de los servicios ptblicos. Los modelos de
disefio y los objetivos del proyecto relati-
vos al nivel de dotacién por persona deben
basarse en el analisis realizado por los es-
tudios detallados.

Esta tarea tiene tres objetivos:

® Establecer aquellas opciones, para cada
servicio publico, que satisfagan los mo-
delos de disefio y los objetivos del pro-
yecto.

® Llevar a cabo disefios preliminares para
cada opcidn.

® Seleccionar aquellas opciones que res-
ponden mejor a los objetivos del pro-
yecto.

Por lo general, los dos aspectos principales
que deben considerarse en profundidad
son el suministro de agua y el sistema de
depuracién de las aguas residuales, ya que
su relacién con la salud de la poblacién es
un elemento de vital importancia en cual-
quier proyecto de viviendas, pero espe-
cialmente en los proyectos destinados a la
poblacién de escasos recursos, donde la
densidad suele ser mayor que en otras
areas. Por lo tanto, se deben hacer todos
los esfuerzos necesarios para asegurar que
se consiga el acceso a agua potable, la re-
coleccién de basuras y la depuracién de
las aguas residuales.

Para cada servicio se presentan varias
opciones. Cuanto menores sean los ingre-
sos de la poblacién objetivo, més restringi-
das serdn las opciones, puesto que los ser-
vicios publicos generalmente, representan
una proporcién significativa de los costos
totales en los proyectos de vivienda dirigi-
dos a los grupos con bajos ingresos. Por
esta razén, es preciso tener un cuidado es-
pecial al examinar y seleccionar las opcio-
nes apropiadas.

En las tablas 10 a 15 se muestran las
opciones por cada servicio publico y se
dan unas breves observaciones sobre las
caracteristicas, ventajas y desventajas de
cada uno de ellos.

Al elaborar cada opcién, se deben con-
sultar los objetivos del proyecto (tanto a
corto, como a largo plazo) y las priorida-

des de la poblacién objetivo mostradas en
la encuesta a las familias (véase el grupo
de tareas 2A, pag. 18). Se debe examinar
qué tan préctica es cada opcién en rela-
ci6én con las caracteristicas del terreno del
proyecto, especialmente su topografia, las
condiciones del suelo, el clima (véanse las
tareas 2B/5, pag. 24; 2B/6, pag. 24; y
2B/7, pag. 25) y el contexto financiero
(véanse las tareas 2D/2, pag. 67;y 3D/3,
pég. 67).

Hay muchas variaciones respecto a las
opciones que se muestran en las tablas an-
teriores, algunas de las cuales pueden es-
tar basadas en las costumbres locales o es-
tar adaptadas para que resulten apropia-
das a las condiciones del lugar; sin embar-
g0, todas ellas pueden ofrecer una base
para disefiar las opciones idéneas.

Es posible que varias opciones satisfa-
gan los objetivos del proyecto y las necesi-
dades de la poblacién objeto de estudio,
aunque algunas de esas opciones sean in-
dependientes unas de otras, el suministro
de agua y las opciones de recoleccién y
depuracién de las aguas residuales estdn
estrechamente relacionadas como se indi-
ca en las tablas 10y 11.

En cada parcela se requiere el suminis-
tro de agua para varios propdsitos, entre
los que se incluyen la bebida, la cocina, la
higiene personal, el lavado de la ropa, la
limpieza, el funcionamiento del inodoro y
el riego del huerto. Los desechos incluyen
todas las aguas fecales diferentes de las
aguas residuales, y requieren una recolec-
cién cuidadosa.

Los medios mds apropiados de recolec-
cién dependerin del clima y de la geologia
del terreno, asi como de la cantidad de
agua que se utilizard. Las distintas opcio-
nes de recoleccién abarcan desde vertede-
ros en los patios y en las calles, hasta fosos
de filtracién, sumideros del agua lluvias o
alcantarillas con cafierfas.

El resultado de esta tarea debe ser la
presentacién de uno o més “grupos de op-
ciones”. Cada opcién debe ser compatible
con las otras del mismo paquete; debe sa-
tisfacer los objetivos del proyecto, las ne-
cesidades de la poblacién objetivo y resul-
tar aceptable para la misma (véase el gru-
po de tareas 2A, pag. 18). El disefio de
cada opcién debe desarrollarse hasta un
grado de detalle tal, que permita realizar
estimaciones preliminares del costo.

Seleccion de opciones: Redes

La primera etapa en la seleccién de las op-
ciones es elaborar los disefios para la red
de servicios, a un nivel que permita calcu-
lar los costos para valorar su viabilidad
econdmica en relacién con el proyecto
(véase la tarea 3C/3, pag. 47). Los disefios
deben tener en consideracion las opciones
tratadas para determinar su posible aplica-
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bilidad al terreno del proyecto y a las dis-
tintas opciones de tamafo, forma y distri-
bucién de las parcelas, como se expuso en
el grupo de tareas 3C (pdg. 38). El costo
serd el principal factor determinante en la
seleccién de un sistema.

La unidad més practica de disefio de la
red de servicios en el terreno es el barrio.
Después se pueden disefiar las redes prin-
cipales basdndose en la demanda de cada
barrio y se pueden afiadir para formar par-
te del disefio del conjunto del terreno. Las
conexiones con las redes principales situa-
das fuera del terreno deben realizarse en
lugares adecuados. La valoracién de facto-
res como el hecho de disponer de la capa-
cidad sobrante en las redes que se encuen-
tran fuera del terreno significard mantener
conversaciones con los organismos corres-
pondientes.

Durante esta etapa, hay que considerar
la posibilidad de realizar futuros acondi-
cionamientos en las redes de servicios, lo
que reduciria al minimo las molestias pos-
teriores ocasionadas a los residentes de las
parcelas y ayudaria a disminuir los costos,
incrementando asf la posibilidad de reali-
zar mejoras en el futuro. Las distintas op-
ciones o conjunto de opciones se deben
disefarse con vistas a diferentes niveles de
provisién, abarcando desde el minimo ni-
vel factible, al nivel méximo posible. Des-
pués se puede estimar y calcular el costo
de cada conjunto de opciones.

El disefio de la red de servicios debe te-
ner en cuenta los materiales de que se dis-
pone, los métodos de construccién exis-
tentes y los tipos de disefio local. También
se deberfan examinar otras alternativas
posibles, por ejemplo, la reduccién de
costos mediante el uso selectivo de los
materiales mas costosos.

La seleccién del conjunto preferido de
opciones dependerd principalmente de su
costo en relacién con el presupuesto del
proyecto. Para reducir al minimo los cos-
tos de mejoras futuras, puede resultar
aconsejable ofrecer un elevado nivel de
dotacién para aquellas partes del sistema
que en principio no lo requieren. Esto se
aplica especialmente, a las redes principa-
les de los servicios, para las que el costo
adicional de los materiales puede ser me-
nor que el costo de una reposicién poste-
rior. La factibilidad de esta dotacién adi-
cional dependerd del plazo previsto en el
que serd necesario incorporar una mayor
dotacién, del costo del incremento de la
capacidad al principio, de la red de servi-
cios involucrada y del probable costo y
trastorno que supondré el acondiciona-
miento en fechas posteriores.

Cuando sea muy poco probable que un
sistema de alcantarillado, que funcione
con agua pueda resultar asequible a corto
plazo, todavia puede ser ttil crear disefios



Tabla 10
Opciones de suministro de agua

Tipo de dotacion

Caracteristicas

Ventajas

Inconvenientes

Pozo comunal

Gran capacidad del pozo para servir a un
ndmero razonable de parcelas.

*la calidad del agua puede ser bue-
na si se utilizan sistemas apropia-
dos de saneamiento.

® Costo de capital moderado, aunque
menor que el de los pozos individua-
les.

* Depende de la geologia y de la
profundidad del nivel freatico.

® Poco practico. El volumen de agua
utilizada depende de la distancia
al pozo.

*Riesgo de contaminacién.

Camion cisterna/ vendedor de
agua

Suministro mediante una cisterna o en
quioscos.

*Bajo costo inicial para el provee-
dor.

*El agua puede ser de buena
calidad.

® Costos de mantenimiento muy
elevados.

¢ Dificil control de calidad.
* Poco practico.

® Muchas veces resulta caro para el
consumidor.

Curso de agua existente o charca

Por lo general, la ribera, el arroyo, o la char-

ca precisa modificaciones para facilitar el

traslado del agua, aunque se podria bom-

bear hacia salidas distantes de la fuente.

*Bajo costo de capital.

¢ Elevado riesgo de contaminacién por
los usuarios y/o por las condiciones
rio arriba.

* Dependiente del clima.
® Poco practico.

*la cantidad de agua utilizada depen-
de de la distancia a la fuente.

Depdsito comunal

Los distintos métodos posibles incluyen la
construccion de presas sobre los arroyos o
rios, un tanque con suministro por grave-
dad o bombeo y, si fuera necesario, obras
de tratamiento del agua. Distribucion desde
un punto central mediante grifos o tuberias

comunales de suministro de agua.

*la calidad del agua se puede con-
trolar si se prohibe el acceso al
agua almacenada o si el agua es
tratada entre el almacenamiento y
la salida.

*E| costo de inversién depende del
tipo de sistema utilizado.

®Poco practico.

®La cantidad de agua utilizada depen-
de de la distancia a la fuente.

Tuberias temporales de suminis-
tro de agua

Red de tuberias a través del proyecto con

suministros en lugares estratégicos. Se pue-
de asociar con una instalacién de depésito

en el terreno.

® Costo moderado.

®Buena calidad del agua desde la
planta de tratamiento.

*Si la red de tuberias es adecuada,
se podran hacer conexiones indivi-
duales en las parcelas cuando la
poblacién pueda permitirselo.

*Riesgo de derroche del agua debido
a accesorios danados y negligencia.

® Ligeramente incobmodo.

*La eficacia y el riesgo de contamina-
cion dependen del espaciamiento de
las tuberias.
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Tabla 10

Continuacion

Tipo de dotacién Caracteristicas Ventajas Inconvenientes

Tanque de agua individual El agua se recoge de los tejados y ® Practico. * Pequerio volumen de depésito.

se almacena en la parcela.

=

T

®Buena calidad.
*Bajo costo.

* Depende mucho del clima.

*Riesgo de contaminacion si se alma-
cena durante mucho tiempo.

Pozo individual en la parcela Pozo individual o perforacién con o

sin bomba.

Bomba manual

® Practico.
*La calidad puede ser buena.

® Puede suponer un elevado costo.
*Depende de la geologia del lugar.

*Riesgo de contaminacién por las
aguas residuales, en caso de que
se utilicen letrinas de foso.

Un solo grifo de suministro
mediante una tuberia individual

Instalacién de una red completa de tuberias
de suministro de agua desde la planta de
tratamiento hasta las parcelas. Se pueden
establecer conexiones individuales en distin-
tas fases a medida que los residentes pue-
dan permitirselo. Sélo se proporciona un
Unico grifo en la parcela.

®Buena calidad.

® Facilmente accesible en cantidades
moderadas.

® Importantes beneficios sanitarios.

® Puede funcionar junto con siste-
mas de depuracion de aguas resi-
duales de categoria inferior.

¢ Elevados costos de capital.

®Incrementa el volumen de agua de
desechos para depurar, en compara-
cion con la inexistencia de conexio-
nes.

Varios grifos de suministro
mediante tuberias individuales.

Por lo general es como en el grifo Unico,
pero se necesita que las tuberias matrices
tengan un mayor tamano y que los grifos o
salidas mdltiples de cada parcela permitan
que se puedan utilizar aparatos sanitarios.

®Buena calidad.

* Facilmente asequible en grandes
cantidades.

* Maximos beneficios sanitarios.

* Elevados costos de capital.

® Requiere un sistema completo de
depuracion de aguas residuales
mediante caferias.

Tabla 11
Opciones de depuracién de aguas residuales

Tipo de dotacién Caracteristicas

Ventajas

Inconvenientes

Sistema comunal. Distintos nive-
les desde letrinas en las que se
echa agua, hasta redes de tube-
rias.

El concepto fundamental es proporcionar
una linea de instalaciones sanitarias conec-
tadas a cualquiera de los siguientes siste-
mas de saneamiento:

¢ Letrina que funciona con agua.
® Letrina anexa a la casa.

* Fosa séptica.

® Saneamiento mediante canerias.

¢ Posible reduccion de los costos en
comparacién con la dotacién indi-
vidual.

*Se puede instalar en areas densa-
mente pobladas sin necesidad de
realizar grandes demoliciones.

*Incomodo.

¢ Elevados costos de mantenimiento
debido al deterioro y abandono.

® Pueden resultar antihigiénicos y
sub-utilizados si no se mantienen
limpios.

¢ Si se realiza una mejora posterior, el
costo de la linea de servicios tendria
que ser anulado.

*En muchas ocasiones resulta inacep-
table socialmente.

Dotacién de un contenedor de cierre her-
mético con fondo y con un servicio de reco-
leccién organizado.

Recoleccién directa en el suelo

Ly plgca de
anclaje nzcasita
e clferls

Tangue

® Costos relativamente bajos si ya se
dispone del tratamiento con los
vehiculos de recoleccion.

Letrina de tangue /"' //;'ﬁ =
//}: foso de
- drenaje
-

*Elevados costos de mantenimiento.

®Riesgos para la salud relativamente
altos para los usuarios y las personas
encargadas de la recoleccion.




Tabla 11

Continuacion
Tipo de dotacion Caracteristicas Ventajas Inconvenientes
Letrina de foso Foso excavado en el suelo con una placa de * Bajo costo. * Puede dar origen a moscas y

anclaje en la parte superior y una superes-
tructura sobre el conjunto del sistema.

La plage de Cuando se cubren 3/4 partes de su capaci-
anclaje dad bien se vacia o se llena por completo
rrecesty para después excavar otro foso.

una cublerta

mosquitos.
* Posibilidad de malos olores.

® Acceso directo, por lo que existe
riesgo de accidentes.

* Riesgos sanitarios moderados.

*Riesgo de contaminar el agua
subterranea.

*El uso del agua es un factor critico
de los requisitos de mantenimiento.

* Dependencia de la geologia, por
ejemplo de la porosidad del suelo.

Letrina de foso ventilada Similar a la letrina de foso, pero el contra-
peso se encuentra fuera de la superestruc-
tura con una tuberia de ventilacion pintada
de negro (de 150 mm de diametro) en el
lado expuesto al sol. Es provechoso colocar
una pantalla de gasa a través de la parte
superior de la tuberia con vélvula y un
interior oscuro en la superestructura.

La placa oo anclafe

fRCesta Lna

cublerta

Tuhors con valvula
pintada de negro—-

Larfo experacts
&t 5ol

Cupierta removible

®Bajo costo. Poca molestia de
moscas o mosquitos, debido a la
valvula que crea una corriente de
aire de parte a parte que repele
mosquitos y moscas, especialmen-
te si dentro de la superestructura
no hay luz.

* El mantenimiento/vaciado periédico
es costoso.

*Riesgo de que se produzcan
accidentes debido al acceso directo.

*Depende de la geologia para evitar
la contaminacién del agua

. L, subterranea.
*No supone practicamente ningun

riesgo para la salud si esté bien
mantenida.

Letrina de foso ventilada y modi-
ficada ROEC

Similar a la letrina de foso ventilada, pero
situada totalmente fuera de la superestruc-
tura y conectada mediante una tuberia de
evacuacién curva.

Tubetls con wilulo
nintacs de negra
Larfor expaeesta af sof
Cubiieria re:gww‘bfe

]

{5 placa

e archyje
necesita UNa
cubierta

e Similar a la letrina ventilada, pero
los excrementos adicionales no
son visibles y no hay riesgo de
accidente.

® Problemas parecidos a los de la
letrina de foso ventilada. Menor
riesgo de accidentes, pero la tuberia
de evacuacién puede bloquearse.

Letrina de foso que funciona
mediante agua

Hay dos formas de hacer funcionar el siste-
ma de agua de la letrina. La primera es sim-
plemente una modificacion de la letrina de

56 vierte agina Tuberia  foso que introduce un cierre hidraulico

manualments o como parte integral de la placa de anclaje
con una faze valwia  para evitar la caida directa. La segunda se
o simifar ' -pintada  refiere fundamentalmente a lo mismo, ex-

o ceptuando que la placa de anclaje se conec-
ta mediante una tuberia de corta longitud a
un foso o sétano distante del edificio.

Placa do anclaje

Cubiertd rermawible

*Se debe mantener el cierre hidraulico
del sistema para que continude sien-
do eficaz, por lo tanto se precisa
impartir cierta educacion a los
usuarios.

® Las ventajas son similares a la letri-
na de foso modificada con incluso
un menor riesgo de moscas o
mosquitos.

*El uso del agua es importante, ya
que la utilizacion de grandes canti-
dades de agua acortara la vida del
foso.
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Tipo de dotacién

Caracteristicas

Ventajas

Inconvenientes

Sanitarios de compostacion
MAalla a proeba

de fmostas _ _
Tubers con valvula
pintada de negro__| D

Lado expuesto

Hay dos tipos basicos de sanitarios de com-
postacion, el compostador continuo y el de
doble foso. Este Gltimo consiste basicamen-
te en dos letrinas de foso ventiladas, que se
utilizan alternativamente mientras una de
las dos se llena con cenizas y vegetacion
verde para permitir que se produzca la
compostacion de todos los excrementos.

at vaf ' La placa oe anclyje
Cubierta ;;emow'b.'e recesila una cubicrts I |

* Después de varios meses o un ano
se produce un fertilizante de
humus utilizable.

® Presenta inconvenientes similares a
la letrina de foso durante el uso
operativo.

® Los costos son relativamente altos
debido a la doble dotacién.

® Precisa un buen cuidado por parte
del usuario.

*No serd adecuado, a menos que el
uso de los excrementos composta-
dos sea aceptable localmente.

Letrina de agua
Tuberia con vahvuls
pintada de hogra

fada expuesio af sof

Cutlerta romovible

Liyuidos
Pesechos fecalss

Fasg che drahaje

Foso de agua estancada situado debajo de
la letrina y conectado al foso adyacente.
Una caneria de caida, cuya parte inferior
debe estar por debajo del nivel del agua,
proporciona el cierre hidraulico.

Placa de anclaje

¢ Si se mantiene el nivel del agua en
el deposito no habra moscas ni
olores. Sélo deberia requerir un
vaciado una vez cada dos o tres
anos cuando las aguas residuales
se encuentren a 2/3 de su capaci-
dad.

® Requiere buena educacién del
usuario.

® Posible contaminaciéon del agua
subterranea.

* Elevado costo, no ofrece mas benefi-
cios que la letrina de foso ventilada.

*La geologia debe ser adecuada.

Fosa séptica
Tuteria con valviia
pinfada de negre .

Suministra do agua

Tade expuesto al sof

Flate de ancfaie

La fosa séptica es una versidon mas sofistica-
da de la letrina de agua y consta de dos ca-
maras en el foso de agua estancada. El sis-
tema acepta tanto las aguas fecales como
las aguas residuales y permite que los ele-
mentos sélidos se asienten. Los liquidos flo-
tan en un sumidero o en un foso de drena-
je. La conexion del sistema de aguas fecales
con el edificio debe hacerse mediante un
sistema de cisterna.

Ir vl

Foso o= drenafe

®Buen tratamiento de las aguas
residuales.

* Mantenimiento poco frecuente,
suele ser una vez cada dos a cinco
anos, dependiendo del volumen
por persona.

—a

¢ El suministro de agua mediante
tuberias requiere un elevado costo
para proporcionar el agua suficiente.
Precisa de grandes éreas de tierra
para dispersar los liquidos.

® Requiere un suelo permeable para
que se pueda hacer una buena elimi-
nacioén de liquidos.

Saneamiento sanitario mediante
agua

Surmirnisieo de agus

FPlaca de anclafe

Cormesin sgrilana #
suhferranea cansctado
directarmenis ton ef sumfdens

Las tuberias de mas ofe 6.4 m

e fomgpitud deberian toncr valeulas

Red completa de tuberias con conexiones
entre los sanitarios y las cisternas. Puede
utilizarse en conexién con sistemas de verti-
do de agua para limpiar, pero sélo acepta
liquidos para reducir los costos y el tamaio
de las tuberias (los sélidos todavia tendran
que ser eliminados de los fosos).

Foso de
(N5 0ECoion o

® Gran comodidad para el usuario;
no hay aguas residuales cerca de
las casas.

¢ Elevado costo.

® Requiere suministro de agua a través
de tuberias y muchos tratamientos.

*Requiere una planta de tratamiento
sofisticada para hacer frente a las
grandes cantidades de aguas resi-
duales.
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Tabla 12
Opciones de drenaje de las aguas lluvias

Tipo de dotacion Caracteristicas

Ventajas

Inconvenientes

Se puede combinar cualquiera de las siguientes opciones

Opciones de transporte

Ninguna dotacién El agua sigue su propio curso a lo largo de

carreteras y caminos.

Arenz do elevads perreabilficad

le
d i’”é{,____ _af borde de ta carretera 100 .

Superficie de
Grava cormpacts L gore de fa formacidn
de Carretera

Grado inferfor compacta

*No supone ningun costo para el
organismo.

® Para que resulte adecuado, depende
de precipitaciones muy bajas.

® Puede resultar poco practico durante
las estaciones de lluvia.

* Dependiente de la topografia y de la
geologia del terreno.

Los canales abiertos colindantes con las
zonas pavimentadas llevan agua al punto
de desagiie.

Canal abierto

Opciones de evacuacion del agua

* Elimina el agua de forma adecua-
da.

® Costo moderado.

® Se puede variar la extension de la
red sin grandes problemas.

® Puede restringir el acceso de los
vehiculos o de los peatones a través
de las carreteras.

* Depende de la topografia para
ubicar el punto de desagtie.

Curso natural del agua El agua es conducida hacia un rio o arroyo

y se deja correr aguas abajo.

®Bajo costo de capital.

* Depende de la existencia de una
corriente de agua y de una topo-
grafia adecuada.

Estanques Se permite que el agua se filtre en el suelo
tanto desde estanques construidos a prop6-
sito, como desde lagunas de filtracion en

depresiones naturales.

® Costo moderado.

*E| costo depende de la solucion
elegida.

* Depende de la geologia y de las
precipitaciones.

*Es probable que se produzcan
inundaciones transitorias.

Depésito El agua almacenada para su reutilizaciéon en
cuencas naturales o en instalaciones cons-
truidas a tal fin. Pueden utilizarse para im-
pedir la inundacién aguas abajo debido a

un repentino vaciado del agua.

*El agua se conserva para uso local.

*Es posible que los costos sean
entre bajos y moderados.

* Depende de la geologia, topografia
y clima.

Red de tuberias Se utilizan las tuberias matrices conjunta-
mente con los sumideros de las carreteras.
Se puede combinar con el sistema de alcan-
tarillado para reducir los costos y favorecer
la limpieza, aunque las tareas de tratamien-

to tendran que ser mayores.

* Maxima flexibilidad en la distribu-
cién.

*Uso maximo de los derechos de
paso para vehiculos y peatones.

® Costo elevado.

* Se puede incorporar en climas
aridos.

Tabla 13
Opciones de suministro de electricidad

Tipo de provisién Caracteristicas

Ventajas

Inconvenientes

Ninguna dotacién No hay ninguna instalacion de red eléctrica
dentro del terreno del proyecto. Los mismos
habitantes se ocupan de conseguir medios
de calefaccion, luz, cocina y energia eléctri-
ca. Las instalaciones comunales como los
centros escolares pueden utilizar generado-
res.

*No supone ningun costo para los
organismos, excepto en el caso de
las instalaciones comunales.

*Incomodo.

*No hay posibilidad de asegurar el
alumbrado.

* Alternativas poco confiables.

* Elevados costos de mantenimiento
para el equipo de las instalaciones
comunales.

® Costos elevados para los residentes.
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Tipo de dotacién Caracteristicas

Ventajas

Inconvenientes

Solamente iluminacién en
las calles

lluminacién para seguridad en calles y
caminos.

* Proporciona comodidad y seguri-
dad.

® Los costos para el proyecto son
relativamente bajos.

* Puede ser objeto de conexiones
ilegales.

No se necesita una forma intermedia de do-
tacion puesto que los costos adicionales no
son elevados. Los habitantes de las parcelas
pueden conseguir la conexiéon cuando pue-
dan permitirselo.

Conexién completa

* Coémodo.

¢ El nivel de seguridad del alumbra-
do puede variar de acuerdo con lo
que los fondos permitan.

®Bajos costos de electricidad para
las familias.

® Posibilidad de costos elevados de-
pendiendo del equipo de red eléctri-
ca que se necesite, aunque la empre-
sa de electricidad puede asumir par-
te de los costos.

Tabla 14
Opciones de recoleccion de basuras

Tipo de dotacién Caracteristicas

Ventajas

Inconvenientes

Ninguna Los habitantes de la parcela son los respon-
sables de la recolecciéon. El modo de reco-
leccion depende del tipo de basura de la
que se trate, asi los desperdicios vegetales
pueden ser utilizados como abono o como
alimento para los animales. La mayor parte
de los productos naturales se pueden dejar
para abono. Los productos manufacturados
suelen ser depositados en vertederos o en
instalaciones similares.

*No supone ningun costo para el
organismo encargado de llevar a
cabo el proyecto.

* Puede dar origen a graves riesgos de
salud.

¢ Llena desordenadamente las calza-
das y bloquea los desagues.

Puntos de recoleccion comunales  Contenederos de gran capacidad situados
en lugares convenientes junto a las carrete-

ras.

® Costos de mantenimiento y reco-
leccion relativamente bajos.

* Puede ayudar a superar el proble-
ma de riesgos para la salud.

* Supone cierta incomodidad para los
residentes.

Recoleccién en el terreno Recoleccién regular de desechos de cada

parcela.

® Minimiza el riesgo sanitario.
* Cémodo.

® Costos de mantenimiento mas eleva-
dos que los puntos de recoleccién
comunitarios. La baja calidad de la
basura se traduce en una escasa po-
sibilidad de reciclaje (por lo tanto, es
poco probable que pueda funcionar
de forma comercial en las areas de
bajos ingresos).

Tabla 15
Opciones de instalacion de teléfonos

Tipo de dotacion Caracteristicas

Ventajas

Inconvenientes

Ninguna Ninguna dotacidn en el terreno del

proyecto.

*No supone ningun costo para el
organismo encargado del proyec-
to.

® Poco practico, especialmente en caso
de una emergencia personal o local.

Dotacion comunal Instalacién de teléfonos en lugares publicos
y posiblemente también en cabinas o tien-

das locales, etc. Numero limitado de lineas.

¢ Ofrece un servicio de emergencia
sin grandes pretensiones sobre la
capacidad de la central telefénica.

*Implica costos bastante elevados
para un pequefo numero de teléfo-
nos.

® Puede ser objeto de acciones
vandalicas.

La parcela dispone de conexion La mayoria de las parcelas disponen de ca-
bles de teléfono suficientes en las proximi-
dades y también de una central telefénica

con capacidad suficiente.

® Proporciona un acceso completo a
los habitantes que pueden permi-
tirselo.

® Costos elevados, especialmente si se
necesitan nuevas instalaciones para
la central telefénica.

*Es poco probable que la conexién
esté al alcance de muchas familias.




generales de este sistema, para que asf se
pueda trazar la distribucién del terreno de
cara a conseguir un sistema de alcantarilla-
do eficaz, cuando se disponga de los re-
cursos suficientes para ello.

Seleccion de opciones:
Instalaciones de aguas residuales
en la parcela

Probablemente ésta sea la opcién més
econémica y en muchos casos, la tinica. El
grado de aceptacién social de la opcién es
fundamental y ésto se puede estimar por
las respuestas dadas por las familias en las
encuestas (véase el grupo de tareas 2A,
pég. 18) y en conversaciones informales.

La tasa de ocupacion de la parcela es
uno de los factores mds importantes al di-
seriar la dotacion de la misma; la informa-
cién obtenida durante los estudios detalla-
dos sobre la poblacién objetivo ofrecera
una base excelente para calcular las ten-
dencias futuras. A través de los estudios
pormenorizados, se conocer el nivel de
consumo de agua por persona para cada
opcién de suministro de agua, asi como el
volumen de aguas residuales por persona.
Esta informacién bésica permite que se
pueda realizar una estimacién razonable
del volumen de aguas residuales y de de-
sechos por dia. El volumen de todos los
sistemas de recoleccion en fosos se basa
en el volumen diario que ha de soportar; y
se debe prestar especial atencién a la es-
peranza de vida del foso. También se debe
incluir en la estimacién del costo, los gas-
tos de mantenimiento en los que incurren
los ocupantes de las parcelas por el vacia-
do.

El estado del suelo también influye so-
bre la efectividad de los sistemas de fosos
(véase la tarea 2B/6, pag. 24). Esto afecta-
r4 tanto al volumen de la dotacién necesa-
ria como al costo de la construccién.

Todas las opciones de disposicién de
servicios en la parcela deben disefiarse
hasta un grado tal que permita realizar
una estimacién aproximada de los costos,
para después obtener el costo de cada op-
ci6én por parcela, mediante la combinacién
del costo en la parcela con la proporcién
correspondiente de los gastos del terreno.

La seleccién de las mejores opciones
serd inevitablemente una solucién inter-
media, ya que es poco probable que la po-
blacién objetivo pueda permitirse el nivel
de dotacién completo previsto por los or-
ganismos gubernamentales. Con todo, las
opciones elegidas deben satisfacer los ob-
jetivos principales del proyecto y las prio-
ridades de la poblacién objetivo tal y
como se analizaron en los estudios detalla-
dos (véase la tarea 1, pag. 2; y el grupo de
tareas 2A, pag. 17).

Al seleccionar las opciones mas adecua-
das para proyectos de mejoramiento o de
nuevo asentamiento, se pueden establecer
una serie de niveles de dotacién que re-
presentan un proceso de mejora a largo
plazo. Cada uno de estos niveles conlleva-
rd unos costos totales, que pueden resul-
tar asequibles o no a la poblacién objetivo.
En las pags. 157 y 158 se presenta un
ejemplo de los niveles de provisién de in-
fraestructura.

Ademis, habri otros costos del proyec-
to que tendra que asumir la poblacién ob-
jetivo, entre los que se incluyen la tierra,
las instalaciones comunitarias y la superes-
tructura de la casa. Probablemente la par-
te més dificil del proceso de seleccién sea
conseguir una distribucién equilibrada de
estos costos. La eleccién que se haga no
debe consentir la dotacién de servicios de
tal forma que impidan alcanzar los objeti-
vos del proyecto.

A través de este Manual se ha hecho re-
ferencia a la capacidad de la poblacién ob-
jetivo para ayudarse a sf misma y la nece-
sidad de fomentar esta actitud. El mismo
punto se aplica a la disposicién de servi-
cios en el terreno, aunque puede que sea
necesario ofrecer asesoramiento y posible-
mente supervisién para asegurar que el di-
sefio y la construccién sean satisfactorias.
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Grupo de tareas 3D

Contexto institucional y
financiero

3D/1 Selecciéon del contexto

institucional 63
3D/2 Tenencia de la tierra 65
3D/3 Desarrollo de las opciones

financieras 67

Una variedad de acuerdos institucionales
se presentan como métodos apropiados
para preparar, elaborar y dirigir los pro-
yectos de desarrollo urbano. En cada caso
se tienen que hacer juicios sobre las dis-
tintas ventajas que presentan, por un lado
los representantes del gobierno, que en
muchas ocasiones no son capaces de llevar
a cabo una accién decisiva ni profunda, y
por otro lado los organismos creados con
un fin concreto, que suelen resultar més
eficaces pero tal vez menos democraticos.

Las instituciones de desarrollo de vi-
viendas existentes en muchas ocasiones
estan absortas con el estidndar y el costo
de casa e infraestructura que se encuentra
muy por encima de los medios econémi-
cos de una tipica familia de clase baja.
Para esas instituciones, los principales as-
pectos que se plantean son la facilidad con
la que podrian cambiar la naturaleza y la
imagen de lo que producen y la adapta-
cién de su mano de obra a un producto
distinto. Por otra parte, la creacién de
nuevas instituciones puede agotar la dis-
ponibilidad de técnicos y gerentes cualifi-
cados y puede resultar en una duplicacién
antiecondmica.

Cualquiera que sea la forma institucio-
nal considerada, el principal aspecto es
que tiene que haber una funcién ejecuti-
va, que sea suficientemente independien-
te de los otros organismos publicos. Los
poderes con los que debe contar este po-
der ejecutivo incluyen el derecho de com-
pra, de venta y de alquiler de la tierra y de
la propiedad; la toma de fondos prestados;
la realizacién de préstamos en forma de
hipotecas y de compra a plazos; el disefio,
la construccién, la supervisién de todos
los elementos necesarios del edificio y de
operaciones conexas; la firma de contra-
tos, la capacidad de demandar y de ser ne-
cesario; la capacidad de mantener en né-
mina a todo el equipo necesario de direc-
tivos, técnicos, operarios y personal de
oficina; y finalmente, la completa respon-
sabilidad por sus propias operaciones co-
merciales, de tal forma que se pueda ver
claramente si se alcanzan los objetivos fi-
nancieros generales de la empresa.

-

Tarea 3D/1

Seleccion del contexto
institucional

Un elemento fundamental para que cual-
quier equipo administrativo tenga éxito es
el hecho de contar con el respaldo politico
necesario que asegure la cooperacion de
otros organismos en la dotacion de servi-
cios puiblicos y demds componentes del pro-
yecto. Es verdad que en las etapas inicia-
les de un programa de este tipo, el apoyo
politico tanto a nivel nacional como local
es un requisito necesario para lograr el
éxito, para superar los prejuicios, para
asegurar un suministro suficiente de terre-
nos urbanizables y para obtener la confor-
midad de otros organismos locales y nacio-
nales relacionados con la provisién de ser-
vicios clave.

Tipo de organizacién

La experiencia obtenida en proyectos in-
ternacionales muestra que el caricter in-
novador de los proyectos de mejoramien-
to y de lotes con servicios, muchas veces,
exige la creacién de una nueva unidad ad-
ministrativa con responsabilidades especi-
ficas para ese programa. Los organismos
existentes, como los Ministerios o Depar-
tamentos de Vivienda, los Ministerios de
Obras Publicas y los organismos de Vi-
vienda de proteccién oficial puede que no
cuenten con los poderes legales necesarios
para actuar como organismos de urbaniza-
cién eficaces. Ademads, muchas veces sos-
tienen puntos de vista inamovibles basa-
dos en una larga participacién en progra-
mas de vivienda convencionales; por lo
tanto, les puede resultar dificil trabajar en
soluciones mas modestas, pero apropia-
das.

Cualquier solucién organizativa que
quiera lograr sus objetivos con éxito debe
reconocer el papel que el grupo mismo de
la poblacién objetivo puede desemperiar.
Los grupos de colonos muy organizados
pueden contribuir a que se consiga una li-
mitada participacién de los organismos
publicos de vivienda, reduciendo asi los
costos; también pueden conseguir, en de-
terminadas circunstancias, apoyo politico.
Con los colonos se puede ir mas alld de un
minimo programa de construccién y de
disefio bésico, ya que se les puede animar
a que se organicen para conseguir la provi-
sién del nivel de viviendas y servicios que
mejor se adecua a sus necesidades y recur-
sos particulares.

Finalmente, el requisito principal de
cualquier forma organizativa es la flexibi-
lidad y adaptabilidad al cambio. Durante



el proceso de ejecucién de las obras, pue-
de resultar evidente que es necesario rea-
lizar cambios de caricter organizativo y
administrativo, quizd debido a la respuesta
de los mismos colonos o quizd debido a la
creciente competencia de la unidad u or-
ganismo creado para el proyecto.

La mejor opcién puede consistir en la
fundacién o promocién de un organismo
encargado del disefio y ejecucién del pro-
yecto, que establezca un equilibrio entre
la libertad de accién y las fuertes relacio-
nes con el gobierno local. De esta forma,
se pueden desarrollar métodos nuevos con
un conocimiento claro de las necesidades
y de las condiciones locales.

Naturalmente, la organizacién y el em-
pleo del personal necesario por un orga-
nismo de ejecucién de obras sélo se puede
determinar en relacién con el alcance de
sus actividades y el tamafio del proyecto.
Teniendo en cuenta que el objetivo es
crear soluciones asequibles para la pobla-
cién objeto de estudio, el propésito debe
ser asegurar que se mantienen al minimo
los costos de administracién para no pena-
lizar a las familias. De la pdgina 94 a la 92
se muestra un ejemplo de las propuestas
de empleo de personal.

Esto sugiere que las actividades del or-
ganismo encargado de la ejecucion de las
obras deben limitarse a puntos claves de la
urbanizacién y concentrarse en proporcio-
nar aquellos elementos que la poblacién no
puede conseguir por sus propios medios,
como son: la urbanizacién del suelo, la
provisién de infraestructura, algunas insta-
laciones publicas y un sistema sencillo
para fomentar y controlar la construccién
de casas.

Coordinacion

El hecho de que el organismo encargado
de la ejecucién de las obras goce de gran
autonomia presenta numerosas ventajas,
siendo la principal la velocidad y la efica-
cia de su accion. El grado de autonomia
dependera en gran medida de la cantidad
y del origen de los fondos. Cuando la ma-
yor parte del programa se financie de for-
ma externa se necesitard una coordinacién
formal.

Con el fin de asegurar que cada organis-
mo de provisién de infraestructura tenga
el tiempo suficiente para aprobar el nivel
de servicios necesarios y hacer una previ-
sién presupuestal adecuada, se deben es-
tablecer acuerdos de coordinacién efica-
ces para cada uno de los proyectos lo an-
tes posible. El hecho de tener dos grupos
de coordinacién presenta algunas ventajas,
ya que un grupo puede ocuparse de la
provisién de infraestructura y el otro de la
dotacion de instalaciones publicas. Aun-
que esto no es obligatorio, puede facilitar
el tratamiento de dos tipos muy diferen-

tes de componentes. Los puntos concretos

del acuerdo entre los grupos deben aludir

a:

® La toma de medidas eficaces para el in-
tercambio de datos, planes y progra-
mas.

® El mantenimiento de negociaciones y
acuerdos sobre el nivel y tipo de la pro-
visién.

® La determinacién de cudl serd el orga-
nismo responsable del disefio y de la
ejecucién de las obras, asf como de la
planificacién de las mismas en fases de-
talladas.

® El acuerdo sobre los costos, asi como el
nivel y planificacién de la provisién de
presupuesto.

® La investigacion y resolucién de cual-
quier dificultad que se plantee en el de-
sarrollo previsto de cada proyecto.

Es posible que las conversaciones iniciales
en los grupos de coordinacién estén dirigi-
das por los representantes locales de orga-
nismos nacionales. Si éste fuera el caso, la
organizacién debe permitirles consultar
con sus sedes centrales siempre que sea
necesario. Puede que también sea necesa-
rio que el organismo nacional responsable
de los proyectos de mejoramiento y de
nuevo asentamiento (en el caso que exis-
ta) mantenga comunicacién formal con es-
tos organismos nacionales cuando surjan
dificultades en la provisién de componen-
tes.

Es necesario que se establezcan acuer-
dos eficaces para la distribucién de los
fondos cuando éstos procedan de un servi-
cio presupuestario del gobierno central.
La organizacién encargada de llevar a cabo
el proyecto debe prever la inversién y los
desembolsos, los cuales se podrian realizar
cada tres meses, con modificaciones de
ser necesario.
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Es evidente que las distintas organiza-
ciones no podran estar de acuerdo en todo
momento sobre los términos precisos de
distribucién de los costos; por lo tanto,
serd necesario que se establezcan los
acuerdos adecuados para salvar las dife-
rencias y con ello poder evitar retrasos en
la ejecucién del programa.

Puntos claves

Una de las decisiones m4s importantes
que se debe tomar es la seleccién de la
mejor opcién para el contexto institucio-
nal del proyecto, ya que ésta tendrd un
efecto critico sobre la ejecucién eficaz del
proyecto. Entre las cualidades claves pro-
bablemente se incluiran:
® Las propuestas deben elaborarse en es-
trecha relacion con la realidad politica
de la situacién local.

® Tiene que ser posible realizar las pro-
puestas dentro del contexto legal exis-
tente.

® Las propuestas deben tener en cuenta
los recursos humanos locales.

® E[ organismo encargado de la ejecucién
de las obras debe tener el control de los
fondos que pueden ser reutilizados y
que le permiten llevar a cabo un pro-
grama bésico de urbanizacion.

® [as actividades como la distribucién de
la tierra y la utilizacién de los fondos
deben ser transparentes y completa-
mente razonables.
En muchas ocasiones serd necesario desa-
rrollar la capacidad de las instituciones
existentes, lo cual deberfa formar parte de
los planes de urbanizacién. Constltese la
nota técnica 20, (pag. 146).
En la etapa 5 se presenta un ejemplo de
las propuestas encaminadas al estableci-
miento de un organismo de ejecucién de

" obras.
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Tarea 3D/2
Tenencia de la tierra

El concepto de tenencia de la tierra se re-
fiere a la clase de derechos y titulos con
base en los cuales se posee la tierra. Hay
muchas formas de tenencia de la tierra,
abarcando desde la tenencia individual
hasta la piblica y comunal; ademais se
pueden dar variaciones entre la naturaleza
de los derechos y el titulo. En las zonas en
las que los terrenos se estdn urbanizando
rdpidamente, los cambios en la propiedad
de la tierra se pueden dar con gran rapi-
dez, sobrepasando la capacidad de los re-
gistros de la tierra para consignarlos y re-
sultando por ello en una gran confusién
sobre la forma exacta de tenencia en un
drea determinada.

En la tabla 16 se presentan algunas de
las formas m4ds comunes de tenencia de la
tierra, junto con observaciones sobre sus
caracteristicas.

Seleccion de la forma de tenencia
de la tierra: General

Al seleccionar las mejores opciones, una
importante consideracién a tener en cuen-
ta es que un elemento bésico del proyecto
sera la urbanizacion de la tierra, lo que
constituiré la principal funcién econémica
del organismo encargado de la realizacién
del proyecto. En este proceso no se puede
ignorar el papel del mercado existente de
suelo urbano, ni tampoco las dindmicas de
la expansién urbana ni el inevitable au-
mento del valor del suelo. Por consiguien-
te, la tenencia de la tierra dentro del pro-
yecto debe considerarse dentro de un
contexto de suelo urbano mds amplio. La
seleccion de las opciones de tenencia se
aplica tanto a parcelas destinadas a vivien-
das como a las destinadas a usos industria-

Tabla 16

Caracteristicas de la tenencia de la tierra

Categoria

de tenencia Caracteristicas

Pr9piedad * Propiedad individual de la tierra a perpetuidad. Esta es la forma mas segura de te-
privada nencia y por lo tanto, la que tiene mayores probabilidades de animar a las familias a

invertir. Sin embargo, las fuerzas del mercado pueden fomentar el desplazamiento
de los residentes de bajos ingresos. Suele ofrecer posibilidades de control limitada
por parte de la organizacién encargada de la ejecucion del proyecto.

Arrendamiento

® Ocupacion individual o colectiva de la tierra por un tiempo determinado. Esto ofrece

seguridad sobre la tenencia, pero por un periodo limitado y por lo tanto, puede de-
sanimar la inversion, especialmente si el tiempo de arrendamiento es corto. También
puede ser dificil de administrar en zonas donde no se conoce este tipo de tenencia.

*El dominio de la urbanizacién a largo plazo permanece en manos de los propietarios,
ofreciéndoles asi mas oportunidades de control.

* Excluye la tierra de las operaciones del “libre” mercado, o al menos mitiga sus
efectos. El incremento del valor de la tierra favorece al propietario absoluto.

* El arrendamiento de una tierra de propiedad publica puede ofrecer mayor seguridad
que la de propiedad privada (y por lo tanto, incentivar la inversién).

Cooperativa

*Es una forma de propiedad colectiva en la que tanto el titulo como los derechos son

conferidos a la cooperativa. Los individuos tienen derechos a una parte de la tierra
sujeta a los términos y condiciones determinadas. Normalmente no existen otros de-
rechos de transferencia que los que se dan a través de la cooperativa.

* Es una forma segura y econdémica para que grupos de personas obtengan acceso
a la tierra y de que se fomente la inversion en la misma.

® Permite que los grupos incrementen su control sobre la urbanizacion de la tierra y
que se reduzcan los costos y la responsabilidad estatal.

* Requiere unos ingresos estables por parte de todos los miembros para impedir que

no paguen las cuotas.

* Requiere un cédigo de disciplina de direcciéon y apoyo mutuo, cuya elaboracion

puede llevar algun tiempo.

Consuetudinaria
(tradicional)

* Esta puede presentar varias formas. Es especialmente frecuente en zonas donde se
considera que la tierra es una posesion del grupo antes que del individuo.

® Permite que los miembros de un grupo obtengan un acceso seguro a la tierra sin
consideracion a sus ingresos, aunque con la condiciéon de que cumplan determinadas

obligaciones.

® Restringe la presion especulativa sobre la tierra.

*Depende de la existencia de un fuerte vinculo social entre todos los miembros del
grupo, que no se suele dar en las areas urbanas de rapido desarrollo.

Sistemas
de propiedad

religiosa tassruf (usufructo).

* Por ejemplo la religion islamica incluye: waqg (tierra poseida por Dios), tierra mulk
(parecida a la propiedad absoluta), tierra miri (posesion del Estado) y
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les o comerciales, las cuales necesitan ser
tratadas por separado. Para mas detalles
sobre el contexto politico y las opciones
en relacién con la tenencia de la propie-
dad urbana y los derechos de la propie-
dad, véase la nota técnica 21, (pag. 147).

Seleccion de la forma de
tenencia de la tierra para
las parcelas residenciales

Esta seleccién final de la forma de tenen-
cia dependeri de las circunstancias loca-
les, por lo que no resulta apropiado pro-
mover una forma determinada. Tanto la
propiedad absoluta como el arrendamien-
to por un largo periodo de tiempo presen-
tan ventajas similares en términos de se-
guridad de la tenencia. Sin embargo, la
propiedad absoluta, aunque es la forma
més segura, también es la forma més
abierta a la especulacién, especialmente
cuando el precio inicial cuenta con subsi-
dios. El resultado de la especulacién po-
dria ser que los beneficiarios finales pro-
cedieran de las clases medias o altas, a pe-
sar de que probablemente se podrian per-
mitir otras formas de vivienda que no re-
sultarfan asequibles a la poblacién objeto
de estudio. Aunque la propiedad privada
absoluta puede presentar muchos atracti-
vos, se pueden obtener muchas ventajas al
ofrecer la tenencia inicial con base en el
arrendamiento con, por ejemplo, una op-
cién de compra después de un periodo
continuo de ocupacién, durante el que se
habrén observado las normas y regulacio-
nes del arrendamiento.

En los casos en los que se elija el arren-
damiento o la propiedad aplazada es ne-
cesario, y supone una ventaja obvia, intro-
ducir algin tipo de regulacién relacionan-
do la tenencia con la urbanizacién de la
parcela. Normalmente, se espera que las
regulaciones cubran dos éreas distintas,
por un lado el control de la calidad y den-
sidad en la urbanizacién de la parcela, y
por el otro evitar las acciones especulati-
vas o de explotacién.

Las regulaciones deben prescribir las
condiciones que han de cumplirse; y en el
caso de la propiedad aplazada se debe ha-
cer antes de que se pueda ejercer la op-
cién de derecho de propiedad absoluta.
Por ejemplo, puede resultar apropiado or-
denar que el edificio situado en la parcela
cumpla ciertos requisitos en lo que se re-
fiere a los materiales de construccién y al
disefio urbano, y se asegure que no consti-
tuye ninguna molestia ni presenta riesgos
de salubridad para el barrio.

El derecho de opcién debe ser ejercido
Gnicamente por el beneficiario original del
arrendamiento, a menos que alguna trans-
ferencia de arrendamiento cuente con la
aprobacién previa del organismo encarga-
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do de la ejecucion del proyecto. Antes de
la aprobacién de la opcién de compra, el
inquilino tiene que haber satisfecho todos
los derechos y reclamaciones estipulados
por el contrato de arrendamiento y tiene
que presentar un registro razonable de los
pagos realizados. Una vez que se han cum-
plido todas las condiciones, se recomienda
dejar pasar un plazo razonable de tiempo
antes de que se acepten los derechos de
compra, dando asf el tiempo suficiente
para realizar el examen del expediente del
inquilino y evitar la especulacién, pero por
lo demads se debe animar al beneficiario a
que tome esta opcidn.

En el caso de que los beneficiarios de-
searan vender sus parcelas en el futuro, es
importante introducir cldusulas de salva-
guarda adecuadas para minimizar la espe-
culacién. Una vez que se ha establecido la
propiedad, una de las medidas que se pue-
de considerar es la fijacién de un periodo
de gracia, antes de cuya finalizacién no se
permitiré la venta a terceros. Se puede
considerar suficiente un periodo minimo
de cinco afios y méximo de diez, asi el or-
ganismo encargado del proyecto podria sa-
tisfacer cualquier deseo del beneficiario
de vender su parcela dentro de ese perio-
do, mediante la compra de la misma a
precio de costo mas una bonificacién por
la inflacién o mediante la aprobacién por
parte de la agencia de la venta a terceros a
un precio convenido. Las circunstancias
locales pueden sugerir otras cldusulas de
salvaguarda.

El organismo responsable del proyecto
puede desear considerar que cuando se
ejerza el derecho de opcién de compra,
cualquier beneficiario que elija pagar por
la parcela de una sola vez podra hacerlo,
en vez de continuar con los pagos mensua-
les de la hipoteca. Esto favorecerfa el flujo
de fondos al proyecto, por lo que debe ser
fomentado, pero sujeto a la aplicacién ri-
gurosa de las salvaguardas mencionadas
anteriormente, sobre la posible venta a un
tercero.

La participacién de cooperativas de co-
lonos beneficiarfa ampliamente cualquier
tipo de tenencia de la tierra, asi como el
cumplimento de las regulaciones y condi-
ciones; mds atn, algunos tipos de tenencia
podria depender de ello. La participacién
de las cooperativas seria benéfica en pri-
mer lugar para conseguir la cooperacién
entre los colonos y en segundo lugar, para
lograr la continua administracién y regula-
cién de la comunidad que se acaba de es-
tablecer.

La cooperativa3 puede estar interesada
en participar en la urbanizacién de la par-
cela a través de sistemas de autoconstruc-
cién, en la regulacién de los modelos es-
tructurales de la parcela y en la direccion
y el mantenimiento de las instalaciones
ptblicas. También podria favorecer la ad-
ministracién del proyecto dia a dfa inclu-
yendo la recoleccién y demanda de pago
de los alquileres y los pagos de amortiza-
cién. Ademds, la cooperativa deberia ase-
gurar que la explotacién se mantenga a un
minimo absoluto.

Es necesario prestar especial atencién al
seleccionar las propuestas de tenencia en
los proyectos de mejoramiento de asenta-
mientos informales para asegurar que los
inquilinos y otros grupos vulnerables no se
vean perjudicados. El planteamiento mas
apropiado siempre seréd ofrecer unos me-
jores derechos de propiedad, que serin
suficientes para incrementar la seguridad
y la inversién en las mejoras de las vivien-
das, pero no tanto que puedan ocasionar
un incremento de los costos, o del valor
de la renta para los inquilinos de clase
baja.

Seleccion de la forma de tenencia
de la tierra para las parcelas
comerciales e industriales

La mejor opcién variara forzosamente de
acuerdo con las circunstancias locales. Sin
embargo, la presién por recuperar el capi-
tal invertido, la cual posiblemente sea cri-
tica para el éxito del proyecto, sugiere
que el argumento a favor del traspaso de
la propiedad absoluta puede ser lo sufi-
cientemente convincente para que se elija
esta forma de propiedad, cuando sea posi-
ble.

Cuando se elija esta opcién, se debe
acordar el precio de la propiedad de la tie-
rra para dar un razonable impulso al pro-
yecto. Para que los precios resulten com-
petitivos deben revisarse de vez en cuan-
do, ya que probablemente se elevardn du-
rante la ejecucién del proyecto. Un méto-
do dtil es la subasta de la tierra o bien la
fijacién del precio de acuerdo con los ni-
veles del mercado. También se puede re-
currir, cuando sea necesario, a la venta por
debajo de los niveles de mercado, pero se
debe reconocer como un subsidio inten-
cional y abierto. Si se prefiere el régimen
de alquiler de los terrenos, los términos
del contrato de arrendamiento deben per-
mitir una flexibilidad maxima de cara al
desarrollo futuro, incluyendo por supues-
to una provisién para realizar revisiones

periddicas de las rentas y pudiendo incluir
también una opcién de compra después
de un perfodo de varios afios. Es necesario
emplear una politica de mercado positiva
para maximizar el potencial de este ele-
mento del proyecto.

La ejecucién de las regulaciones puede
resultar muy dificil, una vez que se ha
concedido el titulo de propiedad. Una op-
cién, utilizada con éxito en Hyderabad,
Pakistan* fue ofrecer el titulo de propie-
dad sélo cuando los colonos hubieran vivi-
do en el terreno durante un periodo mini-
mo.

3 El término cooperativa puede hacer referencia a unidades locales sociales o politicas. La eficacia de este método depende en gran parte
de la organizacién social en el lugar, como pusieron de manifiesto los estudios sociales (véase la nota técnica 1, pag. 108).

4 Centro de las Naciones Unidas para los Asentamientos Humanos (Habitat, 1990), The Incremental Development Scheme:
A Case Study of Khuda-Ki-Basti in Hyderabad, Pakistan CNUAH (Habitat), Training Materials Series,
Centro de las Naciones Unidas para los asentamientos humanos (Habitat) Nairobi, Kenia.



Tarea 3D/3

Desarrollo de las
opciones financieras

Politicamente, el planteamiento més sen-
cillo para lograr la financiacién de la in-
fraestructura urbana y de las viviendas de
interés social en paises humanitarios es
asumir que los bienes publicos, tales como
la vivienda, deberian estar equitativamen-
te distribuidos entre el total de su pobla-
cién. Es por esta razén que los subsidios
deberfan cubrir la diferencia entre lo que
los pobres se pueden permitir y lo que se
les “deberfa” proporcionar segin los es-
tandares de alojamiento e infraestructura.
Sin embargo, este enfoque ha demostrado
ser bastante inadecuado, ya que casi por
definicién, la gran cantidad de personas
pobres en los paises en via de desarrollo,
que necesitan alojamiento y acceso a los
servicios, descartan la suposicién automé-
tica de que los subsidios que pueden reci-
bir sean de una proporcién significativa.
Por lo tanto, el mejor argumento alterna-
tivo es imaginar inicialmente que la pobla-
cién para la que se destinan los alojamien-
tos y los servicios no puede esperar ningtin
tipo de subsidio y que cualquier cosa que
necesiten debe ser financiada con sus pro-
pios recursos disponibles, aunque estos
sean exiguos. El tinico enfoque tedrico ho-
nesto para abordar la problematica de la
pobreza es identificar donde se encuentra
el punto inicial referente a lo que la po-
blacién puede permitirse por si misma. En
las sociedades con menos recursos y en los
sectores mas pobres de la sociedad, la
conclusién puede ser que esta poblacién
se puede permitir muy pocas cosas por
sus propios medios y que los costos de es-
tablecer una organizacién para administrar
esas ayudas pesarfan muchisimo mas que
los articulos materiales y los servicios que
proporcionaria.

De todas maneras, dentro del grupo de
clase baja hay una gama de ingresos distin-
tos, y es posible que cobrando proporcio-
nalmente més a las personas con ingresos
mas elevados dentro de dicho grupo, se
produzca un efecto conocido como “subsi-
dio cruzado interno”, que puede ser consi-
derablemente més eficaz si el proyecto se
dirige también a grupos de ingresos méas
elevados, con tal de mantener la adecuada
proporcién de este tipo de dotacién. Sin
embargo, se debe comenzar por descubrir
cuanto puede pagar la poblacién de esca-
$0s recursos por si misma (véase la tarea
2A/1, pag. 19).

No se debe suponer que los pobres
siempre seguirdn siendo pobres, ni que la
relacién entre los ingresos de dos familias

siempre serd la misma. Las propuestas de
desarrollo econémico para esta poblacién
puede contribuir a generar verdaderos in-
crementos en los ingresos y en la riqueza,
y si estos programas se dirigen a la raiz del
problema econémico pueden tener mayor
relevancia social y econémica en si mis-
mos, que aquellos programas que limitan
su accién a la dotacién de viviendas e in-
fraestructuras. El hecho de ayudar a la
gente a obtener los medios para ganar in-
gresos y ahorrar para permitirse una vi-
vienda digna e infraestructura, es clara-
mente més conveniente que el simple de-
sembolso de bienes publicos sin preocu-
parse sobre la forma de poner esos bienes
al alcance de la poblacién de escasos re-
cursos.

Por consiguiente, s6lo una vez que se
haya hecho una valoracién realista de lo
que los pobres se pueden permitir y de lo
que pueden pagar, serfa indicado contem-
plar la alternativa de solicitar un subsidio
a fuentes externas, y sélo después de ha-
ber realizado un examen objetivo que con-
sidere hasta qué punto se puede esperar
que los subsidios continden afluyendo y
en qué cantidad. Uno de los objetivos de
los programas de este tipo es asegurar que
cada vez se puedan poner en marcha mas
programas similares. Este es un objetivo
radicalmente diferente al de la mitigacién
cosmética de la pobreza urbana.

En general, hay cuatro elementos obli-
gatorios principales que suponen los ma-
yores costos: el suelo; la infraestructura,
incluyendo los programas de desarrollo
econémico; la residencia misma; y el costo
financiero (es decir, la tasa de interés y el
periodo de pago del préstamo). El suelo
es el aspecto mas dificil de resolver, ya
que es un recurso no renovable, en el es-
tricto sentido de la palabra, y su precio
(en muchas ocasiones muy distinto de su
verdadero valor) suele estar determinado
por condiciones de escasez a corto plazo,
por la localizacién, por un mecanismo de
mercado imperfecto y por un conjunto de
factores institucionales. Esto dltimo ex-
presa, de cierto modo, el punto de vista
del estado sobre el concepto de los intere-
ses privados de la tierra y por ello, de su
verdadero valor. Las respuestas a las pre-
guntas “(cudl es el verdadero costo del
suelo?” y “{se deberfa cobrar este costo?”
resultan casi siempre complejas y oscuras,
y el problema practico més importante al
identificar la estructura financiera de es-
tos programas es asegurar que no se cobre
o0 que no se requiera el pago de precios in-
flacionistas por el suelo que sera adquirido
para los grupos de escasos recursos.

La regla basica para la financiacién de
los costos de infraestructura y superes-
tructura, asi como para financiar el pro-
yecto en su conjunto es que todos los cos-
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tos deben ser recuperables, y que el nivel
y la cantidad de dotacién se debe tratar
como una variable. En algunos paises pue-
de existir un convenio por el que la comu-
nidad en general paga por determinados
elementos de la infraestructura urbana o
tasas de interés subvencionadas y asi,
mientras el principio general debe ser que
los proyectos destinados a grupos de esca-
sos recursos deben ser autofinanciados, en
un contexto més amplio es claramente in-
justo y politicamente inaceptable que las
personas pobres tengan que pagar por algo
por lo que los grupos de ingresos més ele-
vadas no tienen que hacerlo.

Ser4 necesario realizar una revisién y
posibles cambios en las politicas, en el
caso en el que por ejemplo el suministro
del agua estuviera fuertemente subsidiado
para todos los sectores de la comunidad,
pero el nivel de subsidio no fuera suficien-
te para que los beneficiarios de proyectos
nuevos y en rapida expansién de vivienda
de interés social pudieran pagaran por este
servicio.

Sin embargo, para un proyecto seré ne-
cesario elaborar opciones dentro del con-
texto legal y financiero existente, ya que
no se puede depender de los cambios, es-
pecialmente de los de la politica nacional.

Seleccion del contexto financiero:
General

El propésito de esta seccién es establecer
un contexto dentro del cual se puedan se-
leccionar las mejores opciones para el pro-
yecto.

Las opciones financieras sélo pueden
considerarse de forma adecuada dentro
del contexto institucional de disefio y eje-
cucién. Al considerar las opciones institu-
cionales, se deben enfatizar las ventajas
que supone el hecho de alcanzar un com-
promiso politico tanto a nivel local como
nacional. Esto es igualmente importante
para la financiacién y recuperacién exitosa
de la inversién en desarrollo urbano, en
relacién con los grupos de escasos recur-
sos. A nivel nacional, es importante asegu-
rar que todas las organizaciones que tie-
nen que desempefiar un papel lo hagan
utilizando sus recursos normales, asi como
la asignacién prevista de recursos financie-
ros. A nivel local, es importante conseguir
el apoyo de los organismos locales en la
basqueda de suficientes dreas para mejo-
ramientos y desarrollo de nuevos asenta-
mientos, y animar a los colonos, a que
contribuyan con el aporte de aquellos cos-
tos no recuperables por otros medios.

Las fuentes de financiacién de cada
proyecto suelen consistir en:
® L os ingresos de los colonos, proceden-

tes de la venta de tierra o del pago de

los arrendamientos.



® ] os recursos generados en el lugar, ca-
nalizados a través de una institucién gu-
bernamental o comunitaria.

® L as partidas presupuestales del gobier-
no (o capitalizacion si se crea una em-
presa “semipublica”).

® ] os préstamos procedentes del gobier-
no central.

® ] os fondos de organismos bilaterales y
multilaterales, prestados normalmente
por el gobierno central, sin embargo, es
posible que se pueda disponer de ellos
directamente. Generalmente, suelen
utilizarse para financiar los costos de in-
tercambio extranjero de cada proyecto.

® El reembolso de los costos de las distin-
tas partes del proyecto por los organis-
mos gubernamentales centrales y otros,
en los casos en los que la urbanizacién
sea financiada inicialmente por la orga-
nizacién encargada del proyecto.

La estimacién detallada de la financiacién
del proyecto implica una organizacién y
una serie de operaciones determinadas,
que aparecen ilustradas en la figura 37.
La valoracién de las opciones financie-
ras tendrd lugar dentro del contexto de
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los estudios de factibilidad tratados en la
etapa 1 y que habrdn determinado lo que
la poblacién objeto de estudio puede per-
mitirse, en general, para poder responder
a los costos del proyecto. Una vez que se
ha establecido la viabilidad, ser4 posible
determinar la contribucién del gobierno y
probablemente la distribucién de respon-
sabilidades especificas por las distintas
partes del proyecto entre las organizacio-
nes locales y nacionales. Las operaciones
restantes se pueden llevar a cabo como se
describe a continuacién.

Seleccion de la mejor opcion
en relacién con los costos y
su distribucion

Los costos que han de ser incluidos en
cada proyecto consistiran en:

® [l costo de la adquisicién del suelo
(véase la tarea 2D/2, pdg. 33). Cuando
el suelo ya es de propiedad publica, se
debe transferir al proyecto a un costo
que refleje, de forma razonable, las
condiciones de mercado en esa deter-
minada localidad. Los costos incluirdn

el pago de las tasas legales y de los estu-
dios de medicién, asi como los costos
administrativos correspondientes. Es
posible que al final se pueda prescindir
del pago del suelo, pero aun asi ha de
incluirse en los cdlculos de esta etapa.

® FEl costo de infraestructura incluye:

* Los costos exteriores al terreno
(cuando éstos sean cargados en el
proyecto).

* Los costos de reticulacién del terreno
(por ejemplo: el costo de las princi-
pales redes de servicios dentro del
terreno).

* La conversién en terrenos utilizables.

¢ Los costos de traslado de casas y fa-
milias® de las dreas de mejoramien-
to.

¢ Los costos de los bafios comunales
(en caso de que los hubiera).

® [os costos de desarrollo de la parcela,
que incluyen:

¢ Las conexiones a los servicios.

* La depuracién de aguas residuales.

¢ Las letrinas de fosos.

Figura 37
Anélisis financiero del proyecto:
Organigrama de operaciones
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5 Davidson, Forbes, Zaaijer, Mirjam Peltenburg, Monique Rodell. Mike (1993) Manual for urban relocation and resettlement,
Institute for Housing and Urban Development Studies, Rotterdam.
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Figura 38

Célculo de la capacidad de pago de los costos del proyecto

* Cualquier superestructura determi-
nada (edificacién).
® [ os costos de planificacién, disefio y su-
pervisién de los contratos, incluyendo
los estudios y el costo de elaboracién
de informes y planos.

® [os costos operacionales, incluyendo
las tasas de interés durante la ejecucién
del proyecto; las cargas financieras, el
costo de la recaudacién de fondos de
los beneficiarios y de otras fuentes de
ayuda al proyecto.

® [as suficientes medidas cautelares para
el incumplimiento del pago por parte
de los beneficiarios y para la deprecia-
cién de los bienes muebles requeridos
para la ejecucién del proyecto.

® E| costo de ofrecer colegios, centros de
salud y otras instalaciones sociales y
culturales, cuando dichos costos corran
a cargo del proyecto.

Al distribuir los costos del proyecto se de-
ben adoptar ciertos principios. Asi, en los
casos en los que se supone que el gobierno
central y los organismos locales deberian
proporcionar algunos de los elementos del
proyecto, como parte del normal ejercicio
de sus funciones, el organismo encargado
del proyecto tiene la capacidad suficiente
como para solicitar el pago de esos costos
al organismo responsable de ofrecer di-
chos elementos. En algunos casos, puede
ser conveniente que el organismo respon-
sable aporte esos elementos independien-
temente de su financiacién inicial y de su
recuperacion final.

Es importante asegurar que las organi-
zaciones responsables de las distintas par-
tes del proyecto establezcan suficientes y
puntuales acuerdos financieros. El sistema
de coordinacién formal (véase la tarea
3D/1, pdg. 63) entre los organismos im-
plicados es muy conveniente para asegurar
la ejecucién del programa sin problemas.

En el primer caso, se debe preparar un
esquema del costo de los componentes
del proyecto, identificando los organismos
responsables de la financiacién, disefio y
ejecucién como base para las negociacio-
nes y el acuerdo con otras organizaciones

implicadas en el proyecto. Esto se podria
preparar como se muestra en la tabla 17.

Tabla 17
Distribucidn de costos

Componentes
del proyecto* Organismo responsable de:
Financia- Disefio Ejecucion
cién

Adquisicion
del terreno

Conversién en
terrenos utilizables

Proteccién contra
inundaciones

Carreteras
Desagues

Suministro
de agua

Saneamiento
Alcantarillado
Alumbrado publico

Instalaciones
publicas

* Estas secciones pueden ser ampliadas o
modificadas seguin lo que se considere necesario.

Si la urbanizacion bdsica de la tierra se
puede financiar con sus propios recursos
(aunque esto sea solamente una posicién
de “retroceso”) supondrd una ventaja con-
siderable para la organizacion encargada
de la ejecucion en cuanto a la capacidad
de desarrollar un proyecto rdapidamente.

Determinacién de la capacidad
de pago de los costos del
proyecto

En general, los estudios de factibilidad
(véase la tarea 1E, pdg. 15) habrén deter-
minado la poblacién objetivo que es capaz
de pagar los probables costos del proyec-
to. Ahora es necesario utilizar los datos
obtenidos durante los estudios detallados
del proyecto (véanse las tareas 2A/1, pag.
19; y 2D/2, pag. 33) para calcularlos de
forma més precisa. Cuando sea necesario,
esta informacién debe actualizarse para
que asf se pueda identificar cualquier mo-
vimiento en el nivel de recursos.

El primer paso consiste en determinar
la distribucién de los ingresos de la pobla-
cién objetivo y de los pagos mensuales
que las familias pueden permitirse en rela-
cién con los beneficios que reciben. Por lo
general, se espera que los grupos con in-
gresos mds bajos aporten un porcentaje
menor de sus ingresos, que aquellos con
ingresos mas elevados, ya que tendrin que
destinar la mayor parte de sus ingresos al
pago de articulos de primera necesidad,
como el alimento.

Esencialmente, los elementos claves de
los costos totales que se han de recuperar
de los beneficiarios del proyecto son el
suelo, la infraestructura, las superestruc-
turas (si hay alguna), los costos financieros
y los de administracién. El costo del suelo
probablemente estara predeterminado y
variara en funcién del lugar de ubicacién,
desde un costo muy pequefio en localiza-
ciones rurales, hasta un costo muy elevado
en las grandes ciudades.

La experiencia sugiere que una familia
puede disponer de entre el 15% al 25% de
sus ingresos, para destinarlo a la vivienda.
Después de deducir los impuestos de pro-
piedad y las cargas por los servicios pabli-
cos, el capital equivalente de los pagos
mensuales representa la cantidad que se
puede destinar para las parcelas y las su-
perestructuras. De esta cantidad se pue-
den deducir los costos de la tierra e in-
fraestructura por cada parcela. Esto deja
una cantidad residual que representa la
suma que se puede pagar por la superes-
tructura inicial (edificacién). Cuando no
se disponga de datos sobre los ingresos fa-
miliares o éstos sean de escasa confiabili-
dad, se pueden realizar ttiles estimaciones
de la capacidad adquisitiva en relacién con
la vivienda, mediante la recoleccién de da-
tos sobre los costos actuales en la vivienda
y estimando cualquier incremento que las
familias estarfan dispuestas a pagar por la
vivienda de su eleccién.

La distribucién de los costos entre estos
dos elementos debe determinarse toman-
do como base la cantidad minima posible
para la vivienda, con el fin de maximizar
el drea de tierra y el nivel de infraestruc-
tura previsto, debido a que es més facil



ampliar la vivienda que el terreno o la pro-
visién de infraestructura.

Las operaciones sefialadas en la figura
38 son necesarias para llegar a los niveles
probables de inversién en infraestructura
y superestructura. Al llevar a cabo estas
operaciones serd necesario, al menos de
forma inicial, hacer suposiciones en lo que
se refiere a:
® a proporcién de ingresos netos de los

que la familia dispone para la vivienda y

servicios afines. Si no se cuenta con una

informacién precisa, por lo general pa-
rece razonable suponer que esa canti-

dad sera del 20%.

® [ os costos de la tierra. Si no existe in-
formacién exacta, hay que suponer que
esos costos representan el 5% de los in-
gresos mensuales netos de la familia en
cuanto a cargas mensuales.

® La distribucién de las restantes cargas
mensuales por superestructuras y con-
tribuciones familiares por infraestructu-
ras (esto es, carreteras junto con servi-
cios en la parcela y en el terreno).

Es importante no confundir los niveles ted-
ricos de la “capacidad de pago” con los pa-
gos obligatorios.

Determinacion de los factores
que afectan al costo del proyecto

Entre los factores més importantes se en-

cuentran:

® [.a tasa de interés. La tasa impuesta a
los beneficiarios por concepto de amor-

pera un préstamo y también influye so-
bre el nivel de inversién que se puede
alcanzar. Si el beneficiario de un prés-
tamo tiene que pagarlo en un periodo
de cinco afios, la carga mensual resul-
tante serd claramente muy superior a lo
que tendria que pagar si el préstamo
pudiera pagarse en un periodo de vein-
ticinco afios. Como ejemplo de esto,
véase la tabla 18. Se puede considerar
normal elegir un periodo de amortiza-
cién situado entre 15 y 25 afos, ya que
este tiempo a su vez refleja el periodo
en el que la organizacién encargada del
proyecto recauda sus propios fondos.
Por ejemplo, los préstamos de vivienda
del Banco Mundial en la actualidad se
efecttan a lo largo de veinte afios, con
un corto periodo de gracia antes de ini-
ciarse los pagos.

Los subsidios a disposicién de la pobla-
cién objetivo. Es posible que ya se haya
otorgado un subsidio indirecto para el
proyecto, si se han seguido los princi-
pios descritos para repartir los costos
de los componentes entre los organis-
mos tradicionalmente responsables de
su ejecucién. Sin embargo, es impor-
tante reconocer que estos organismos
deben financiarse ellos mismos bien a
través de fuentes gubernamentales
(probablemente a través de niveles de
impuestos), o bien a través de cargas
impuestas a los usuarios (por ejemplo:
consumo de agua y electricidad). En
otras palabras, al final alguien debe pa-

tizacién de los costos de capital refleja-
r4 la tasa media de los fondos recauda-
dos por el organismo encargado del
proyecto. Es posible que los préstamos
reunidos sean una mezcla de préstamos
multilaterales procedentes de varios or-
ganismos (por ejemplo: el Banco Mun-
dial/BIRF), préstamos bilaterales (por
ejemplo: el Ministerio de Desarrollo
Internacional del Reino Unido), présta-
mos de los gobiernos centrales, fondos
recaudados mediante bonos flotantes o
préstamos procedentes del sector pri-
vado. Estos variardn de acuerdo con las
condiciones de mercado dominantes en
el momento de las negociaciones del
préstamo. Sin embargo, la tasa media
suele ser inferior a las tasas comerciales
impuestas por los préstamos dirigidos
al desarrollo de la vivienda. Dada una
cantidad fija de ingresos mensuales dis-
ponibles para destinar a la vivienda, la
tasa de interés tiene una fuerte influen-
cia sobre el nivel de inversion que una
familia se puede permitir; cuanto mds
baja sea la tasa de interés, mayor serd
el nivel de inversion posible.

Los periodos de amortizacién. Hacen
referencia al periodo en el que se recu-

gar por los servicios ofrecidos. Ademis,
los subsidios incontrolados suelen resul-
tar en el fracaso de los programas de vi-
vienda, por lo que deben evitarse. Sue-
le haber otras posibilidades disponibles
para ayudar a las familias a hacer frente
al efecto global del costo de la inver-
sién; asi, por ejemplo, es posible esta-
blecer subsidios cruzados, a través de la
introduccién de beneficios generados
por el uso de la tierra junto a las zonas
de urbanizacién de viviendas. Ademds,
esto tiene la ventaja de crear oportuni-
dades de empleo y de incrementar la
proporcién del gasto de los ingresos
dentro del mismo proyecto, aumentan-
do asf de forma efectiva las cantidades
que la poblacién objetivo puede permi-
tirse destinar a la vivienda.

Ahora bien, la cantidad de suelo urbaniza-
ble dedicado al comercio y a la industria
debe determinarse por la demanda del
mercado de la tierra disponible para este
propésito y al ritmo de desarrollo previs-
to. Uno de los problemas asociados con
este tipo de urbanizacién es que algunos
proyectos tienen posibilidad de incluir
dreas comerciales e industriales y otros
no. Es posible que el subsidio cruzado del
que se dispone en un terreno tenga que
ser extendido hacia otros terrenos para
que resulte equitativo, ya que si no bene-
ficiarfa solamente a un nimero de perso-
nas relativamente pequefio.

Una vez se han averiguado las condicio-
nes del mercado, se puede calcular el ex-

Tabla 18
Comparacidn de las tasas de pago de los préstamos
Suma Ano 5 ahos 15 anos 25 anos
principal:
100.000 8% 12% 8% 12% 8% 12%
Anos: 1 25.046 27.741 11.683 14.682 9.368 12.750
5,15y 25 2 25.046 27.741 11.683 14.682 9.368 12.750
3 25.046 27.741 11.683 14.682 9.368 12.750
4 25.046 27.741 11.683 14.682 9.368 12.750
5 25.046 27.741 11.683 14.682 9.368 12.750
Interés: 6 11.683 14.682 9.368 12.750
8%y 12% 7 11.683 14.682 9.368 12.750
8 11.683 14.682 9.368 12.750
9 11.683 14.682 9.368 12.750
10 11.683 14.682 9.368 12.750
11 11.683 14.682 9.368 12.750
12 11.683 14.682 9.368 12.750
13 11.683 14.682 9.368 12.750
14 11.683 14.682 9.368 12.750
15 11.683 14.682 9.368 12.750
16 9.368 12.750
17 9.368 12.750
18 9.368 12.750
19 9.368 12.750
20 9.368 12.750
Nota: 21 9.368 12.750
capital e 22 9.368 12.750
interés 23 9.368 12.750
combi- 24 9.368 12.750
nado: 25 9.368 12.750
Tasas
anuales Total 125.230 138.075 175.245 220.230 234.200 318.750




cedente probable de esta forma de urbani-
zacién en relacién con el costo de urbani-
zacién estimado y los ingresos obtenidos
mediante la venta y el alquiler de parce-
las.

Ademids, es preferible que haya una di-
ferenciacién en los precios de las parcelas
para reducir la carga en el precio del lote a
las familias de escasos recursos (véase la
nota técnica 10, pag. 129). Es posible es-
tablecer subsidios cruzados de este tipo
cuando existe una distribucién de ingresos
suficientemente amplia entre los colonos,
asi quienes disfrutan de una mejor posi-
cién econémica subvencionan a aquellas
personas que con dificultad pueden per-
mitirse unos niveles minimos de vivienda.

Determinacion de los medios
de recuperacion de costo

Ahora es necesario dividir los costos tota-
les del proyecto entre los componentes y
los beneficiarios, incluyendo aquellos cos-
tos que corren por cuenta de otros orga-
nismos. La figura 39 muestra cémo se
puede llevar a cabo este anélisis.

Es importante sefialar que en esta lista
de costos se debe contar con una partida
presupuestal suficiente para el disefio y la
supervisién del contrato, generalmente en
torno al 10%, y que también se debe afia-
dir, por cada afio de ejecucion del proyec-
to, una cantidad para imprevistos y para
una posible variacién de los precios basada
en el movimiento actual de los precios de
los materiales. Finalmente, para asegurar
que todos los costos se recuperen comple-

tamente, se debe afiadir el concepto de
“cargas financieras” para cubrir los intere-
ses que se han ido acumulando durante el
periodo de ejecucién de las obras.

Ahora el anilisis se puede concentrar
en lo que las familias tendran que pagar.
Al distribuir los costos de cada parcela,
inicialmente se suele calcular el costo de
la tierra e infraestructura bésica partiendo
de la base del metro cuadrado. Los costos
de urbanizacién de la parcela particular
normalmente se distribuyen de forma in-
dividual. Por lo tanto, las opciones de ur-
banizacién de la parcela pueden necesitar
una contabilizacién separada. La figura 40
muestra el proceso de distribucién de los
costos de urbanizacién por parcela, en re-
lacién al tamafo, al ndmero y a las distin-
tas opciones calculadas para cada parcela.
Al elegir las opciones de urbanizacién de
la parcela (que deben afiadirse a la distri-
bucién general de los costos de tierra e in-
fraestructura) se debe observar el interva-
lo de inversién general previamente esti-
mado (pdg. 69). A continuacién se pueden
sumar los costos de infraestructura por
metro cuadrado a la mejor distribucién de
las opciones de urbanizacién de la parcela
(véanse las tareas 3C/7 y 3C/8, pag.s 52y
55) para llegar al costo total por parcela.

Es probable que determinados grupos
de ingresos elijan parcelas de un determi-
nado tamafio en un nuevo proyecto de
asentamiento, pero este supuesto no es
valido cuando se trata de un proyecto de
mejoramiento. Por lo tanto, es necesario
examinar las implicaciones de la distribu-
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cién de costos por parcela en las zonas de
mejora. Después se podrd decidir si la ma-
yoria de los beneficiarios seran capaces de
hacer frente a los pagos mensuales sin di-
ficultad. En la figura 41 aparece un esque-
ma del proceso.

Es importante recordar que los supues-
tos utilizados en estos cilculos no deben
convertirse en condiciones de ejecucién
obligatoria. Los costos de urbanizacién que
dardn lugar a pagos mensuales obligato-
rios se deben mantener dentro de la canti-
dad de la que en teoria se puede disponer.

Si una interpretacién razonable de los
resultados de estos célculos sugiere que el
costo total mensual por vivienda para las
familias se sitta dentro de un rango acep-
table (por ejemplo: entre el 10 y el 25%),
entonces se puede suponer que las opcio-
nes propuestas en el grupo de tareas 3C
(pag. 38) son factibles.

Si las cantidades requeridas estuvieran
por encima del rango aceptable, entonces
serfa necesario realizar un anilisis adicio-
nal. Si en un principio las mejores opcio-
nes estdn por encima de los medios de los
que las familias disponen para pagar, en-
tonces se deben hacer ajustes y se deben
someter las opciones revisadas al mismo
anilisis.

Seleccion de los subsidios
internos apropiados

Si las dificiles condiciones del terreno ge-
neran costos excesivamente elevados para
el nivel necesario de dotacién de infraes-
tructura, se podrfa hacer una excepcién
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Figura 39 (parte superior)
Distribucion de los costos totales del proyecto

Figura 40 (parte inferior)

Distribucion de los costos de los terrenos
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en cuanto al principio de combinacién de
las distintas opciones de un proyecto con
la capacidad de pago de las familias. Si
éste fuera el caso, es suficiente con calcu-
lar el subsidio que seria necesario para dis-
minuir los costos y hacerlos asequibles a
los medios econémicos de los beneficia-
rios. Para hacer esto, hay fundamental-
mente dos posibilidades:

Subsidios cruzados residenciales

Los resultados del anilisis de los ingresos
pueden indicar que determinados grupos
pueden permitirse mas de lo que se ofre-
ce. Esto sugiere la posibilidad de estable-
cer subsidios cruzados, segin los cuales
los grupos més favorecidos ayudan a aque-
llas personas para quienes los pagos supo-
nen un mayor impacto en sus ingresos.

Sin embargo, este proceso de “nivela-
cién” respecto a las familias con mayores
recursos debe acometerse con cuidado,
debiéndose evitar comparaciones injustas
entre los beneficios ofrecidos y las cargas
impuestas.

El proceso recomendado enfatiza la ne-
cesidad, desde el inicio mismo, de deter-
minar el nivel general de inversién que to-
das las familias de la poblacién objetivo se
pueden permitir; de lo contrario, se po-
dria producir un retraso en el disefio del
proyecto a medida que se descubren los
cambios que hay que hacer, pero seria in-
cluso peor si diera lugar a un proyecto que
o bien necesita grandes subsidios impre-
vistos, o bien provoca un nivel elevado de
cartera de créditos.

El subsidio requerido se puede calcular
si, por ejemplo, el 15% de los ingresos es
la cantidad maxima que se puede pagar
por la infraestructura y la urbanizacién de
la parcela (Figura 42).

El contar, digamos con un 10% del to-
tal de los lotes, para ser vendidos al precio
del mercado, puede ser una buena forma
de:
® Obtener ingresos adicionales para ser

empleados en subsidios cruzados.

® Introducir una mezcla méis amplia de
grupos de ingresos.

® Introducir posiblemente una fuente de
ingresos procedente del alquiler de
apartamentos o casas.

® Ayudar a aliviar la presién sobre la tie-
rra por parte de los grupos de ingresos
medios y altos, quienes de lo contrario
podrian pagar para adquirir lotes en el
proyecto, desplazando con ello a los
grupos de escasos recursos.

Subsidios cruzados procedentes de la
urbanizacion de las zonas industriales
y/o comerciales

Hasta aqui la estimacién financiera ha de-
terminado el nivel probable de subsidio
que las distintas familias beneficiarias ne-
cesitan, después de haber tenido en cuen-
ta los costos del nivel apropiado de in-
fraestructura y de adquisicion de la tierra.
Los estudios de factibilidad (véase la
tarea 1C/3, pag. 10), los estudios detalla-
dos del proyecto (véase la tarea 2C/5,
pég. 30) y las secciones anteriores de este
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anélisis financiero deben haber asegurado
que los excedentes creados por la presen-
cia de urbanizacién de tipo industrial o co-
mercial en el proyecto, o de los exceden-
tes procedentes de las parcelas residencia-
les de mejor calidad pueden responder al
conjunto de subvenciones que se requie-
ren.

Determinacion de
los subsidios externos

Todos los datos procedentes de programas
de vivienda en paises en via de desarrollo
tienden a indicar que una dependencia ex-
cesiva en las formas de ayuda externa con-
ducird al fracaso del programa. Por lo tan-
to, los proyectos de mejoramiento y de
nuevo asentamiento deberfan desarrollarse
en la medida de lo posible dentro de una
estructura de autofinanciacién.

Sin embargo, hay indicios que hacen
pensar que el costo de adquisicién de la
tierra en las grandes ciudades y alrededor
de éstas puede impedir seriamente la via-
bilidad de proyectos de nuevo asentamien-
to, basados en el enfoque empleado en este
Manual. En los lugares en los que existan
programas nacionales, se hara patente la
gravedad del problema del precio de la
tierra. El gobierno central se encargard de
observar el progreso realizado, pero puede
que tenga que enfrentarse con la posibili-
dad de reservar alguna forma de ayuda
para asegurar la continuidad del programa.
Esta ayuda probablemente sea mds eficaz
bajo la forma de un “pago excepcional”,
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Figura 41 (parte superior)

Célculo de la capacidad de pago de las cargas mensuales

Figura 42 (parte inferior)
Determinacion del nivel de los subsidios
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destinado por ejemplo a compensar unos
gastos de suelo excesivos, o a contribuir al
suministro de la infraestructura inicial.
Esto es especialmente importante en los
terrenos cuyas condiciones, regulaciones,
o determinadas presiones hacen necesario
construir un sistema de alcantarillado que
funcione con agua, lo que supone unos
elevados costos.

Calculo del flujo de fondos

Al preparar el flujo de fondos se indica
que el orden de los articulos que han de
clasificarse deberia ser el siguiente:
® Fuentes:
* Capitalizacién o préstamos del go-
bierno.

Préstamos bilaterales o multilaterales
procedentes de distintos organismos.

* Contribuciones de organizaciones gu-
bernamentales locales o nacionales.

Ingresos de los residentes o colonos,
menos las deducciones por cartera
morosa.

Ingresos procedentes de otros tipos
de urbanizacién que también generan
ganancias, como los usos industriales
o comerciales, menos las deducciones
por pagos no cobrados.

® Usos/aplicacion:
* Adgquisicién del suelo.
* Costos de urbanizacién:

- Drenaje/relleno/nivelacion del te-
rreno.

- Todos los servicios publicos atri-
buibles tanto dentro como fuera
del terreno.

- Urbanizacién de las parcelas.

- Préstamos de materiales de cons-
truccion.

- Dotacién de las instalaciones pt-
blicas aplicables.

* Costos de disefio y supervision.
* Costos generales y de administracion.

* Pagos de los plazos del préstamo (a
gobiernos y a otros organismos) in-
cluyendo el capital y los intereses.

* Capital de explotacién.
* Afluencia/salida de fondos netos.

Balance/déficit de caja acumulado.
* Valor presente neto.

En la figura 43 se presenta el proceso de
establecimiento del flujo de fondos. En la
etapa 5 se ofrece el ejemplo del flujo de
fondos del proyecto de El Hekr en Ismai-
lia (pag. 100).

Notas sobre los elementos
del estado del flujo de fondos

® [as fuentes de los fondos: La base para
la recuperacién de los costos del pro-
yecto realizados bien por un organismo
del gobierno central, o bien mediante
contribuciones procedentes de otros
sectores puablicos, debe permitir que la
inversion del capital del gobierno en el

proyecto sea tratada como un préstamo

al proyecto y por lo tanto, que éste sea
recuperable con el tiempo. Nominal-
mente, la base que razonablemente se
puede considerar para la recuperacién
de esos préstamos se debe extender
por un periodo de 25 afios, por ejem-
plo, a una tasa de interés del 12%. Sin
embargo, en la prictica es posible que
los fondos invertidos por el Estado en
el proyecto se puedan recuperar con
mayor rapidez, especialmente cuando
se cuenta con elementos rentables
como en los lugares en los que la urba-
nizacién industrial y/o comercial for-
man parte de la planificacién, y donde
el derecho a propiedad privada se elige
como la base para la venta de la tierra.

® [ 0s préstamos procedentes de organis-

mos bilaterales o multilaterales que tie-

nen como objetivo la financiacién de

los costos de intercambios extranjeros
de los proyectos aprobados pueden ser
planificados para que duren el periodo
completo, por ejemplo 20 afios con un

periodo de gracia de cinco afios. Duran-

te el periodo de gracia el interés puede
ser capitalizado (es decir: afiadido a la
suma de capital inicial), o bien si se
prefiere o resulta factible, puede ser
pagado de forma independiente de la
cantidad principal de capital a lo largo
de los primeros cinco afos.

® [as contribuciones nacionales y las de
otros organismos pueden ser planifica-
das para que sean recibidas dentro del
afio en el que se realizan los gastos. Las
sugerencias presentadas en la tarea
3D/3 (pég. 67) deben facilitar la toma
de medidas administrativas y financie-
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ras propuestas para su recuperacién. En
términos generales, las fuentes de los
fondos (préstamos gubernamentales,
préstamos procedentes de organismos
internacionales y nacionales, y contri-
buciones de otras organizaciones) de-
ben ser iguales a los costos de adquisi-
cién de la tierra y de construccién.

La planificacién del inicio de los pagos
mensuales por los residentes dependera
del programa de planificacién por eta-
pas adoptado y del plan de terminacién
de las parcelas. Se debe intentar por to-
dos los medios ceder las parcelas a los
beneficiarios elegidos lo antes posible y
de acuerdo con los requisitos de un
programa de ejecucién continuo, para
ayudar asf al proceso de recuperacién
de costos.

La realizacién de una adecuada investi-
gaciéon de mercado para la venta de las
parcelas industriales y/o comerciales
determinara el precio y la tasa de ab-
sorcién posible. También se habran fija-
do los términos tanto del traspaso de la
propiedad como del alquiler, y de todas
formas es simplemente una cuestién de
aritmética la cual prefer entemente
debe basarse en el valor presente neto.
Mis adelante se tratan otras considera-
ciones sobre este tema.

Se necesita establecer una partida con
vista a cubrir los futuros incumplimien-
tos de los pagos por parte de los benefi-
ciarios. Esto variara de una ciudad a
otra, pero la experiencia nos dice que
se debe prever aproximadamente el 9%
de las cargas mensuales. Ahora bien, no
hay nada que sustituya a un sistema de
recaudacién eficaz y efectivo.

Normalmente los costos de adquisicion
de la tierra en los proyectos se realizan
al principio, por lo que ejercen un im-
pacto inicial sobre la financiacién del
proyecto. En cambio, los costos de cons-
truccién pueden ser realizados por eta-
pas, para limitar asf los costos iniciales a
un minimo posible a través de medidas
eficaces de contratacién y con la nece-
sidad de generar un uso productivo del
suelo durante la parte inicial del pro-
grama.

Se deben establecer partidas suficientes
para cubrir los gastos generales y admi-
nistrativos del proyecto. Al prever los
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Figura 43

Establecimiento de la proyeccion del flujo de fondos



costos a largo plazo se debe tener en
cuenta el efecto de la inflacién futura.

A partir de la contabilizacién de los recur-
sos y de su utilizacién se puede determi-
nar la entrada (o salida) de fondos, tanto
anuales como acumuladas. La viabilidad
del proyecto ya debe estar asegurada me-
diante el apoyo en los procedimientos
adoptados para la recuperacién. En la
préctica, pueden presentarse pequefios
problemas del flujo de caja, especialmente
en la parte inicial del programa, cuando
los beneficios procedentes de la venta de
los terrenos comerciales e industriales y
los alquileres de viviendas se sitdan ligera-
mente por detrds del pago de la amortiza-
cién y de los intereses, y la recuperacion
de las contribuciones realizadas por otros
organismos se retrasa. Es probable que el
flujo de caja muestre solamente salidas
pequefias en las cuentas anuales, mientras
que el acumulado deberfa indicar un supe-
révit de fondos destinados a la reinversion.

® El andlisis de sensibilidad: El informe
del flujo de caja proyectado se basa en
una serie de supuestos que abarcan des-
de la planificacién por fases de los cos-
tos de la construccién, hasta el cobro
de los fondos sobrantes procedentes de
la urbanizacién de zonas comerciales e
industriales y de la regulacion de las
contribuciones procedentes de los orga-
nismos ptblicos nacionales al ritmo al
que los beneficiarios ejercen las opcio-
nes de compra de la tierra. Estos su-
puestos estan basados naturalmente en
la mejor informacién disponible en el
momento de realizar el anilisis. Algu-
nos de los supuestos presentados pue-
den ser de gran importancia para la via-
bilidad del proyecto a largo plazo, por
lo que tendra que comprobarse el efec-
to de los posibles cambios en estos su-
puestos y demostrarse el impacto sobre
el flujo de caja.

En el Apéndice 1 (pdg. 155) se describen
las politicas adoptadas como resultado del
analisis financiero realizado en Ismailia.
En la etapa 5 (pag. 100) aparece la tabla
del flujo de caja.
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Tarea 3E

Seleccion de las
opciones del proyecto

El proceso de seleccionar las mejores op-
ciones de cada uno de los elementos que
se han tratado en las tareas de la etapa 3
es un primer anilisis para reducir el gran
ndmero de opciones totales a una canti-
dad manejable que parezca factible en re-
lacién con los objetivos del proyecto y con
las restricciones identificadas en las etapas
1y 2. Este proceso de seleccion dentro de
cada elemento va en paralelo con el traba-
jo en otros elementos. Por ejemplo, a me-
dida que las limitaciones financieras se ha-
cen evidentes, el trabajo sobre las opcio-
nes de infraestructura tenderd a concen-
trarse, por ejemplo, en las soluciones que
supongan un menor costo, sometidas a las
condiciones del terreno, a las regulaciones
sanitarias, a los factores sociales y a mu-
chos otros aspectos. Dibujar todas estas
interrelaciones en un organigrama llevaria
a pensar que se trata de un proceso muy
complicado, aunque en realidad no es més
que sentido comdn. La razén por la que
este Manual presta una especial atencién a
las interconexiones es porque se suelen ol-
vidar, debido en muchas ocasiones a la
forma de organizacién del trabajo.

Esta tarea implica la reunién de todas
las opciones preferidas para dar lugar a un
conjunto completo de propuestas. Cuan-
do exista mas de una verdadera alternati-
va, estas opciones tendrén que combinarse
en conjuntos de propuestas alternativas y
ser evaluadas. A continuacién, normal-
mente el comité o la junta que dirige el
organismo encargado de la ejecucién, ba-
séndose en el asesoramiento técnico reci-
bido, realizara la seleccién final de las pro-
puestas que se desarrollardn en detalle en
la tarea 4. Es importante que las propues-
tas cuenten con el apoyo politico local.
Véase la nota técnica 19 sobre la partici-
pacién en la planificacién y en la direc-
cién.

La seleccién del conjunto de opciones
deberj estar basada en la forma adecuada
de responder a los objetivos (véase la pag.
2) a la vez que representa las restricciones
identificadas en la etapa 2, por ejemplo,
las condiciones del terreno y los recursos
financieros. La prueba méds importante a
la que tendran que enfrentarse las pro-
puestas serd al modo de dar respuesta a
las necesidades de los grupos de bajos in-
gresos a los que el proyecto tiene la inten-
cién de ayudar.

Se aconseja el uso de un listado con ca-
tegorias, como se describi6 en la tarea 1E
(p4g. 15), como una base para realizar la

evaluacién. Aqui se incluyen algunos as-
pectos claves, los cuales sirven de guia,
pero es importante que estos aspectos se
basen en los objetivos del proyecto.

Listados de evaluacion

(Qué tal responden las propuestas a los
objetivos del proyecto en las principales
4reas sefialadas a continuacion?

Respuesta a las necesidades de vivienda

Primero se identifica la envergadura de los
problemas en conversaciones y en estu-
dios sociales (véanse las tareas 1A/3, pag.
4y 2A/7, pag. 27). La verdadera prueba
de las propuestas es saber como éstas
afectan a las familias individuales repre-
sentadas por las familias que fueron entre-
vistadas en el estudio de casos pricticos
(véase el grupo de tareas 2A, pag. 18). Por
ejemplo, los ingresos de una familia pue-
den parecer suficientes para realizar un
cierto nivel de pagos basados en el mues-
treo. Sin embargo, el estudio del caso po-
dria descubrir que los ingresos se basan en
el empleo conseguido en un gran proyecto
de construccién que esté a punto de ter-
minar, y no se dispone de alguna otra al-
ternativa de trabajo. (Las propuestas de-
penden de pagos mensuales relativamente
altos a lo largo de extensos periodos? Si
éste fuera el caso, serfa probable que esta
familia en particular incumpliera los pa-
gos. Puntos de este tipo incluyen:

® ]0s pagos obligatorios, en especial los
realizados de forma regular, deben ser
lo més pequefios posible y situarse den-
tro de la proporcién total que es proba-
ble que una familia gaste en la vivienda.

® a estructura fisica, por ejemplo el ta-

mano de las parcelas, debe permitir los
modelos normales de vida familiar y no
deberi forzar la adopcién de nuevos

materiales o tipos de construccién (por
supuesto, siempre habré otras opciones
en los casos en los que los elevados cos-
tos del suelo reduzcan las opciones).

® Deberd darse la oportunidad de desa-
rrollar actividades econémicas (alquiler
de habitaciones, puesta en funciona-
miento de una tienda o de un pequefio
taller) en las parcelas dedicadas princi-
palmente a servir de lugar de residencia
para ayudar a la economia familiar y
para generar empleos.

® as familias deberdn ser capaces de ob-
tener una forma segura de tenencia. En
muchas ocasiones éste es el aspecto
mads importante.

® En el caso en que la sanidad constituya
un problema, ésta debera ser mejorada
significativamente en las propuestas.
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® Las familias deben ser capaces de parti-
cipar en el proceso de urbanizacién tan-
to como sea posible.

Planificacién fisica

Para asegurar un uso eficaz de la tierra, lo

cual serd necesario para reducir costos, y

un plan que pueda responder de forma

flexible a las necesidades de las personas a

lo largo del tiempo, es necesario realizar

una planificacién fisica. Los puntos claves

incluyen:

® La posibilidad de desarrollar las pro-
puestas por fases, con posibilidad de
que las etapas posteriores sean redise-
fladas dependiendo de la experiencia
obtenida en las primeras etapas.

® Las propuestas deben respetar las res-
tricciones fisicas.

® [as propuestas deben utilizar la tierra
de forma eficaz, aunque sometidas a las
limitaciones sociales, y deben permitir
la dotacién eficaz de infraestructura.

® Las propuestas deben relacionar los
usos de la tierra con los planes situados
fuera del terreno del proyecto. Un pro-
yecto es parte de la urbanizacion de
una ciudad o pueblo, por lo que no
debe ser considerado de forma aislada.

Dentro del proyecto deben darse oportu-
nidades para la generacién de empleo.

® Cuando legalmente sea posible, la zoni-
ficacién del uso de la tierra deberfa ser
lo m3s flexible posible, sélo con algunas
dreas centrales designadas para usos
particulares.

® La mezcla de los usos de la tierra y de
los distintos grupos de familias por in-
gresos proporcionard mayores oportuni-
dades de establecer subsidios cruzados.

® Las vias de circulacion, es decir carrete-
ras y caminos, deberédn ofrecer un acce-
so eficaz a instalaciones, tiendas y luga-
res de trabajo.

® Las propuestas deben ser sostenibles y
no tener un impacto negativo en el me-
dio ambiente.

Ejecucion

Las propuestas deben ser planificadas te-
niendo en cuenta los requisitos de ejecu-
cién. Los elementos claves se refieren a:

® [as propuestas deben tener apoyo poli-
tico.

® Las propuestas deben estar dentro de la
capacidad, tanto técnica como adminis-
trativa del organismo. Por ejemplo, si la
ocupacién ilegal de una propiedad estd
rigurosamente controlada mucho antes
de que se establezca una organizacién
para ejecutar una nueva subdivisién del
programa, entonces los problemas se
pueden incrementar a causa de una ma-
yor presién que lleva a un fracaso en el

control. En la mayoria de los casos un
organismo no puede controlar ni conse-
guir que todas las opciones de demanda
de vivienda sean satisfechas, por lo tan-
to se deben dejar abiertos otros medios.
Si se permite una mayor participacién
de la comunidad en el proceso de desa-
rrollo, un equipo limitado de personal
puede abarcar de forma considerable
una mayor zona de urbanizacién.

® Las propuestas deberdn representar una
interferencia minima en el sistema de
vivienda que superar4 los problemas
identificados.

® as propuestas deben tener una forma
“bdsica” que pueda ser ejecutada con
muy pocos, o ningin subsidio. Estas se
deben basar principalmente en los re-
cursos procedentes de los colonos, pero
esa estructura “bésica” tiene que ser
mejorable hasta conseguir un nivel m4-
ximo con el tiempo, a medida que se
vaya disponiendo de fondos. Esto signi-
fica que un proyecto puede continuar
durante un corto periodo de tiempo
con independencia de la distribucién de
los fondos del gobierno central o de or-
ganismos internacionales. El término
“basico” se aplica no sélo a la infraes-
tructura, sino a los servicios proporcio-
nados, tales como el desarrollo comuni-
tario y los préstamos de construccién,
que pueden ser introducidos m4s tarde,
cuando se consideren necesarios.

® [as propuestas deben ser ejecutables
dentro de las estructuras legales y eje-
cutivas existentes.

A pesar de que los cambios en la legisla-

cién muchas veces pueden ser convenien-

tes, es probable que lleven demasiado

tiempo para poder ser eficaces a corto

plazo.

® E| funcionamiento y el mantenimiento
deben ser sostenibles. Esto significa que
tanto las responsabilidades como la fi-
nanciacién deben ser acordadas antes
de que comience la ejecucion.
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Etapa 4

Propuestas detalladas
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Una vez que los organismos ptblicos han
aprobado un conjunto de opciones para el
proyecto y que los grupos locales han te-
nido la oportunidad de negociar con ellos
e influir en sus decisiones, puede iniciarse
el trabajo del disefio detallado de la pri-
mera fase del proyecto. El disefio detalla-
do de las fases posteriores debe aplazarse
hasta que estén a punto de ser ejecutadas.
De esta forma ser4 posible incorporar
cualquier cambio en la demanda y cons-
truir a partir de la experiencia obtenida.

Los disefios detallados preparados en
esta etapa sélo serdn aplicables a los nive-
les iniciales de urbanizacién, pero deben
disefarse dentro de la estructura de los
probables niveles finales. Por ejemplo, la
depuracién de aguas residuales puede rea-
lizarse inicialmente mediante letrinas de
foso en la parcela, pero el disefio debe
permitir, si fuera posible en el futuro, que
se establezca un sistema que funcione con
agua. La conveniencia de las propuestas
iniciales dependeré en gran medida de la
informacién y del conocimiento obtenido
durante los estudios detallados (véase la
etapa 2, pag. 17), por lo que deben con-
sultarse siempre que sea necesario. Las ta-
reas de preparacién de los disefios detalla-
dos requieren que las distintas personas e
instituciones implicadas trabajen en estre-
cha colaboracién y que sean muy flexibles.

Hay que reconocer que en esta etapa,
el Manual sélo puede ofrecer unos conse-
jos limitados, por lo que las notas siguien-
tes simplemente intentan asegurar que se
tomen en cuenta todos los puntos princi-
pales.



Grupo de tareas 4A

Ninguna tarea
en esta fase

Grupo de tareas 4B

Ninguna tarea en esta fase,
a Menos que sea necesario
realizar estudios mas

detallados de medicion del

suelo
(véase la tarea 2B/4, pag. 24).
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Grupo de tareas 4C

Diseno de la urbanizacion
del terreno

4C/1 Implantacion de las

viviendas 79
4C/2 Viviendas: Construccion 80
4C/3 Comercio e industria 81
4C/4 Instalaciones publicas y

recreativas 82
4C/5 Trazado vial 83
4C/6 Servicios publicos 84
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Figura 44

Ejemplo: Implantacion detallada
de la infraestructura y de la parcela

El propésito de esta tarea es preparar un
plan detallado de la urbanizacién del te-
rreno del proyecto, basado en las propues-
tas elaboradas en la etapa 3.

Para los proyectos de nuevo asenta-
miento, significa tomar en cuenta las ca-
racteristicas existentes del terreno (véase
el grupo de tareas 2C, pdg. 26) y cual-
quier urbanizacién existente del terreno
que aloje a la poblacién objetivo (véase la
tarea 2A/3, pag. 20).

Para los proyectos de mejoramiento,
sera necesario aplicar las propuestas direc-
tamente al terreno, tomando en conside-
racién sus actuales caracteristicas y la ur-
banizacién del mismo.

Serd necesario realizar planos detalla-
dos de cada elemento de la urbanizacién
del terreno, y se deben coordinar todos
los elementos durante su disefio, especial-
mente los costos de las propuestas detalla-
das en relacién con lo que la poblacién ob-
jeto de estudio se puede permitir pagar.

I
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Tarea 4C/1

Implantacion de las
viviendas

Limites

Los limites de cada barrio deben estable-
cerse en coordinacién tanto con las pro-
puestas de carreteras y caminos, como
con las caracteristicas del terreno. Esto re-
querird forzosamente algunas modificacio-
nes del croquis elaborado en la tarea 3C/1
(p4g. 39) en cuanto a la forma y tamafio
preciso de los barrios. Después, se deben
dibujar los planos a una escala de 1:1.000
0 1:2.500 (con 1:500 para la implantacién
de las parcelas y de los servicios ptblicos)
y se deben relacionar con los estudios de-
tallados del terreno tratados en el grupo
de tareas 2B (pag. 22).

La definicién de los limites del barrio
permitira realizar estimaciones finales de
los niveles de poblacién proyectados, que
se basardn en la estimacién de la densidad
en dreas completamente construidas, lo
que permitird que se calcule la demanda
de instalaciones puablicas.

Implantacion: General

Al disefiar los nuevos proyectos de asenta-
miento se deben considerar las condicio-
nes del terreno y la urbanizacién existen-
te. Es necesario actuar con flexibilidad al
aplicar las opciones desarrolladas en la
etapa 3 (pdg. 37). Se deben tomar en con-
sideracién primero, las edificaciones que
requieren una ubicacién especial; por
ejemplo, los edificios religiosos pueden si-
tuarse en parcelas de terreno més elevado
o en las intersecciones de las carreteras
principales, y las parcelas dedicadas a la
actividad comercial deben ubicarse en la
parte més accesible del vecindario.

Implantacion: Bloques

Dentro de cada barrio, se pueden relacio-
nar varios bloques con el trazado de la ca-
rretera principal y de las instalaciones del
vecindario. De nuevo una vez miés, serd
necesario adaptar los principios de la im-
plantacién a las condiciones del terreno.
Ademis de ofrecer redes viales eficientes
a nivel local, si fuera posible se deberian
orientar las carreteras que definen cada
bloque para asegurar condiciones mas c6-
modas durante las estaciones extremas.
Una vez que se ha completado el disefio
de los bloques, el plan detallado de carre-
teras locales y de espacios publicos abier-
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Figura 45
Cuadras, mostrando diferentes alternativas
de implantacion de las parcelas

tos se puede incorporar al plan de circula-
cién (véase la tarea 4C/5, pag. 83).

Implantacién: Claustros

Una de las tareas mas importantes del di-
sefio es el disefio detallado de los claustros
situados dentro de cada bloque. Los claus-
tros son importantes porque constituyen
el entorno inmediato para una gran parte
de todas las parcelas de casas en un nuevo
asentamiento, pueden constituir una gran
parte en un proyecto de mejoramiento.
Los claustros deben disefiarse como luga-
res y no como espacios abiertos rodeados
por parcelas, debiendo aprovechar la pre-
sencia de cualquier vegetacion existente o
de otras caracteristicas utiles.

En algunos casos, se puede considerar
apropiado conectar los claustros entre si
para que de esta manera, por ejemplo, se
pueda desarrollar una red de circulacién
peatonal secundaria, ademds del sistema
vial. Esto mejora la comodidad, pero re-
duce la intimidad y la seguridad. En gene-
ral, los claustros funcionardn mejor si se
disefian principalmente para el uso de las
familias que viven dentro de ellas. La con-
sulta sobre la implantacién existente en la
que habita la poblacién objeto de estudio
(véase la tarea 2C/1, pag. 26) puede ofre-
cer una indicacién ttil sobre posibles im-
plantaciones.

En los casos en los que sea posible, el
acceso a los claustros deberia hacerse des-
de tranquilas carreteras locales en vez de
concurridas carreteras principales, ya que
pueden presentar un riesgo en cuanto a la
seguridad. Los claustros también deben
orientarse de tal forma que se beneficien
de los vientos dominantes y que ofrezcan
sombras. El tamafio preciso de cada claus-
tro dependerd del tamafio de las parcelas
de la casa, como se determiné en las ta-
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Figura 46
Unidn de claustros mediante
caminos peatonales
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reas 2C/2 (pag. 27) y 2C/3 (pég. 28). La
implantacién debe realizarse teniendo en
cuenta los aspectos pricticos derivados de
una fécil disposicién del terreno. Este
tema se trata en la nota técnica 7 (pég.

127).

Implantacion: Proyectos de
mejoramiento

En los proyectos de mejoramiento, la ta-
rea de regularizacion de los claustros y de
las parcelas depende mucho de la exacti-
tud de los estudios del suelo y/o del espa-
cio cubierto por las fotografias aéreas. En
los casos en los que la informacién pro-
porcionada por los muestreos sea limitada,
puede resultar m4s til definir los limites
de cada bloque de forma precisa y permi-
tir que los residentes preparen el plan de-
tallado de la implantacion de cada claus-
tro contando con el asesoramiento técnico
necesario, proporcionado por el organismo
encargado del proyecto. Véanse las notas
técnicas 2 (pag. 122) y 4 (pag. 125) sobre
cémo llevar a cabo este procedimiento.
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Figura 47
Limites de las cuadras en un area
de mejoramiento

Implantacién: Parcelas para gru-
pos de ingresos mas elevados

Dentro de las localizaciones definidas en
la tarea 3C/1 (pdg. 39), se deben preparar
planos detallados para cualquier parcela
reservada para grupos de ingresos més ele-
vados. El disefio debera ofrecer los niveles
medioambientales suficientes para atraer
a los solicitantes de ingresos medios o su-
periores.

Tarea 4C/2

Viviendas: Construccion

Construccion dirigida por
el propietario

En los casos en los que el costo de las su-
perestructuras prefabricadas sea mayor
que las cantidades que estan al alcance de
las familias con escasos recursos, siendo
probablemente el caso en la mayoria de
los proyectos de viviendas, el organismo
encargado del proyecto debe preparar las
parcelas y ponerlas a disposicién de los co-
lonos, para que éstos puedan construir sus
propias casas. En este caso, el organismo
encargado del proyecto podra realizar un
valioso servicio a los colonos, poniendo a
su disposicién el disefio 6ptimo de im-
plantacién de las parcelas y las edificacio-
nes. Esto ayudara a las familias a preparar
un disefo eficiente y apropiado para ellos
mismos, a la vez que se asegura que poste-
riormente se puedan hacer mejoras sin
gran dificultad.

Figura 48
Urbanizacién progresiva

Ayuda a los auto-constructores

La informacién procedente del estudio de
casos précticos (véase la nota técnica 1,
pég. 108) y las entrevistas con los cons-
tructores locales deben identificar la posi-
ble existencia de algtin problema de finan-
ciacién de la edificacién, de disponibilidad
de los materiales o de falta de mano de
obra calificada. El proyecto debe disefar-
se para tratar de superar cualquiera de los
problemas mencionados anteriormente,
por ejemplo, mediante la provisién de cré-
ditos o de asistencia técnica. Es importan-
te relacionar asistencia de este tipo con:

® La necesidad probada.

® [a capacidad financiera y laboral del
organismo encargado de la ejecucién.

Viviendas construidas
por una agencia

En general, los disefios detallados de los

edificios sélo serdn aplicables a los proyec-
tos de nuevos asentamientos, a menos que
sea necesario realizar importantes modifi-




caciones o mejoras en los edificios exis-
tentes durante el transcurso del proyecto
de mejoramiento.

Cuando las propuestas de urbanizacién
de la parcela preparadas en la tarea 4E
(pag. 86) indiquen que el organismo en-
cargado del proyecto requiere la totalidad
o parte de un edificio de viviendas y que
estd dentro del limite de pagos que las fa-
milias se pueden permitir, se deberian
preparar disefios detallados con fines con-
tractuales. En los casos de una dotacién
parcial, serd necesario prever la deduccién
de una parte de la suma total que en los
célculos ha sido destinada a las superes-
tructuras (véase la tarea 3D/3, pag. 67),
para que asi las familias mismas puedan
aportar.

El disefio de las casas prefabricadas
debe ser apropiado a las necesidades y
costumbres sociales de la poblacién obje-
tivo (véase la tarea 2A/5, pag. 20) y a las
condiciones climiticas (véase la tarea
2B/7, pag. 25). Esto se aplica especial-
mente a las instalaciones sanitarias dentro
de la vivienda, a la disposicién de un espa-
cio para la vida privada, a la preparacién y
al consumo de los alimentos y al uso del
espacio exterior privado. Al situar las su-
perestructuras en la parcela se debe tener
cuidado, ya que esto puede afectar signifi-
cativamente los costos de instalacién en la
parcela de las conexiones con los servicios
ptblicos. Por lo general, la ubicacién de la
seccién de la superestructura que contie-
ne los servicios ptblicos en la parte delan-
tera de la parcela o cerca de la misma,
proporcionard ventajas técnicas (véase la
tarea 4C/6, pdg. 84) puesto que se pue-
den establecer ficilmente las conexiones
con las redes principales. Asi y todo, se
debe hacer referencia a los aspectos socia-
les y culturales de la urbanizacién de la
parcela (véase la tarea 2A/4, pég. 20; y el

grupo de tareas 4C, pdg. 78) para ver si
hay probabilidades de que esto sea acepta-
ble para los residentes.
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Tarea 4C/3

[ of

Comercio e industria

Los planos detallados de la urbanizacién
de las zonas comerciales e industriales
tendrdn que ser preparados para toda acti-
vidad que no esté incluida en las parcelas
principalmente residenciales. Esto implica
la realizacién de trazados de las parcelas y
de especificaciones de uso de las secciones
claves de todos los centros principales,
sub-centros y barrios. El disefio deberia
hacerse a una escala de 1:1.000 o de
1:500.

Se deben especificar todos los detalles
de acceso (para clientes y mercancfas),
planos generales de la dotacién de servi-
cios puablicos (tanto en el terreno como en
la parcela) y cualquier condicién especial,
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como por ejemplo el nimero maximo de
pisos en un edificio. Asimismo, se deben
identificar los terrenos destinados a mer-
cados temporales y se deben demarcar las
parcelas individuales para proceder a su
inscripcién en el registro.

Los planos de las principales areas co-
merciales e industriales deben prepararse
en mayor detalle que los de los centros se-
cundarios o los barrios, ya que los costos
del suelo y los beneficios generados seran
mayores, por consiguiente es necesario
ejercer un mayor control. En todo caso, se
debe poner cuidado al disefiar implanta-
ciones que resulten atractivas para contri-
buir asf al desarrollo de estas dreas como
verdaderos centros de la vida local.

Nunca es posible prever de forma exac-
ta la cantidad de espacio comercial o de
oficinas que se necesitard en el futuro.
Consecuentemente, es preferible limitar el
diseiio de la implantacion al uso comercial
espectifico y diseriar la implantacion de las
parcelas en las dreas contiguas de tal for-
ma que si éstas transformaran su uso resi-
dencial en comercial, o viceversa, pudie-
ran continuar siendo utilizadas de forma
eficiente.

Figura 50
Dotacién de espacios exteriores

Antes

Tarea 4C/4

Instalaciones publicas y
recreativas

Instalaciones publicas

Para todas las unidades principales y loca-
les serd necesario realizar propuestas so-
bre el tipo y los requisitos de suelo para

todas las instalaciones publicas. Los planos
deben hacerse a una escala de 1:1.000 o
de 1:500.

Al igual que ocurria con la urbanizacién
de las zonas comerciales e industriales se
deben especificar los detalles de acceso, la
provisién general de servicios publicos asi
como otras condiciones.
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Espacios recreativos

Los limites y el disefio general de todos
los tipos de espacios recreativos deben ser
preparados como un componente integral
del plano de urbanizacién del terreno; no
deberfan ser considerados como unos sim-
ples espacios “sobrantes”. Inmediatamen-
te antes de la ejecucién de las obras, se
debe preparar un disefio detallado.

Paisajismo

Cualquier planta existente, especialmente
arboles, debe ser incorporada para propor-
cionar un atractivo local. Esto sera espe-
cialmente importante durante la fase ini-
cial de los proyectos de nuevo asenta-
miento, cuando el terreno consiste gene-
ralmente en modestas estructuras.

Es poco probable que se mantengan gran-
des 4reas de jardines publicos debido al
costo que esto supone. El medio de fo-
mentar con éxito la plantacién de drboles
consiste en que haya un control privado
sobre el espacio ptblico contiguo a las ca-
sas o que la plantacion y el mantenimiento
sean llevados a cabo por la comunidad.
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Tarea 4C/5

Trazado vial

En general, el disefio detallado hasta el ni-

vel de preparacion de los documentos del

contrato pertenece a la etapa de ejecu-

cién. La tarea llevada a cabo en la etapa 4

(pag. 77) incluye:

® La determinacién de los niveles basicos
del terreno para la construccién de vias
y edificios.

® [a determinacién de las bases para or-
denar y definir los derechos de paso
para las vias.

® |a determinacion de la organizacién
por etapas.

® [a fijacion de los tipos de construccién.

® E] establecimiento de las rutas del
transporte publico.

El caracter de la tarea dependera de si se
est4 considerando un terreno nuevo o un
terreno de mejoramiento, ya que los pro-
yectos destinados a estos tltimos necesi-
tardn més trabajo de alineacién puesto
que tendré que tenerse en cuenta la ubica-
cién de la urbanizacién existente.

Determinacion de los niveles del
terreno y necesidad de efectuar
una renivelaciéon

Por lo general, la economia de un proyec-
to impedira la renivelacién general del te-
rreno orientada a la mejora del modelo de
saneamiento o bien a la reduccién de las
pendientes del suelo. Por lo tanto, es im-
portante que el nivel y el grado de inclina-
cién de las carreteras respondan a los re-
quisitos generales de drenaje del terreno.
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En cualquiera de los nuevos terrenos
que van a ser urbanizados, es posible que
la construccién de carreteras se vea prece-
dida por la urbanizacién de algunas parce-
las. Por consiguiente, el disefio vial debe
ser llevado, como minimo, hasta el punto
de que se establezca una politica que defi-
na la elevacion (nivel) de las vias. Esto
asegurard que el nivel basico de cualquier
urbanizacién en las parcelas puede relacio-
narse con el nivel al que se espera que
posteriormente se construya una via adya-
cente durante la ejecucién del proyecto.
Para realizar este estudio general es con-
veniente contar con un estudio del terre-
no de buena calidad, para asegurar asi que,
en los lugares donde la construccién de
vias sigue a la construccién de las parcelas,
no surgen problemas de estabilidad o de
incremento de los costos debido a las di-
ferencias de nivel entre la urbanizacién en
la parcela y la direccién de la via colindan-
te. La politica de disefio también servird
para asesorar en las fases posteriores de la
construccién de vias.

Estandares

Los estdndares de disefio aplicados a la ali-
neacién vertical de cada tipo de calle de-
ben reflejar su importancia dentro de la
jerarquia vial. De ahi que las calles de los
barrios deban tener curvas de nivel verti-
cales definidas por los modelos convencio-
nales de ingenieria vial. Ahora bien, en las
calles de menor importancia no se necesi-
ta tomar en consideracién las curvas de ni-
vel.




Definicion de las lineas
de carretera

La implantacién seleccionada en la etapa 3
(pég. 42) debe definirse de tal forma que
pueda ser desarrollada en el terreno. La
combinacién de parcelas y claustros en
bloques de urbanizacién se puede estable-
cer mediante la definicién de la situacién
de los derechos de paso de las calles que
limitan cada bloque.

Las lineas centrales de los derechos de
paso deben ser fijadas de acuerdo con el
trazado de reticula de los estudios nacio-
nales o bien con el trazado de reticula lo-
cal establecido especialmente con ese pro-
pésito. Es importante que el trabajo de di-
sefio se base en estudios de suficiente
exactitud que estén vinculados a un siste-
ma de mojones permanentes de medicién
(senales). La nota técnica 2 (pag. 122)
ofrece algunas orientaciones sobre el tra-
bajo en las zonas de mejoramiento.

Por lo general, es probable que se adop-
te alguna forma de trazado de reticula ya
que esto simplifica el proceso de disefio y
ordenacién. El trazado de los cruces de
carreteras y de las alineaciones de calzadas
en curva debe disefarse en suficiente de-
talle para permitir que se ordenen sobre el
terreno los limites de los derechos de paso
(y consecuentemente las lineas de los edi-
ficios) y que se asegure la compatibilidad
de un posterior disefio detallado de la ali-
neacion.

Etapas

El desarrollo por etapas se trata en la pagi-
na 86. La conexién especifica del desarro-
llo por etapas con esta tarea obedece a
que determina el nivel del disefio. El dise-
fio de carreteras para los elementos de la
red que se espera que sean construidos en
las primeras etapas debe realizarse en gran
detalle para facilitar la ejecucién y la me-
jora en una fase posterior. Por ejemplo, la
construccién completa de una carretera
deberia retrasarse si es probable que la
construccién de alcantarillas resulte en un
levantamiento de la carretera para colocar
tuberias a los pocos afios de haber cons-
truido la carretera.

Estandares constructivos

El estdndar constructivo debe relacionarse
con el tipo de cada calle y la clase de trafi-
co que se espera que utilice la carretera.
Un examen de los probables flujos de tré-
fico y del tipo del mismo indicar4 las ca-
lles que requieren una construccién de
mayor calidad. Asi, las vias locales o de
barrio con una ruta de transporte piiblico
pueden requerir una superficie asfaltada,
mientras que otras vias pueden requerir
Gnicamente una superficie transitable de

calidad minima. La eleccién final de los
materiales dependeréd también de los re-
cursos financieros disponibles (véase la ta-
rea 3D/3, pag. 67).

Tarea 4C/6

Servicios publicos

El disefio detallado de cada uno de los
componentes de los servicios publicos del
terreno implica una estrecha coordinacién
entre el disefio de la implantacién de las
viviendas y de la circulacion, asi como de
los servicios publicos en la parcela. Los
criterios de disefo, los materiales de cons-
truccién y el nivel de infraestructuras para
cada servicio publico habréin sido estable-
cidos previamente, y deben ser utilizados
para completar los disefios detallados. El
proceso concreto de disefio de cada servi-
cio ptblico estd bien documentado en la
bibliografia existente sobre ingenieria téc-
nica y no es posible ni apropiado ofrecer
esos datos en este Manual. Sin embargo,
es adecuado enfatizar algunos factores cla-
ves que deben tenerse en consideracion al
disefiar la distribucién del agua, el drenaje
de las aguas superficiales, la depuracién de
las aguas residuales y los sistemas de dis-
tribucién eléctrica.

Dotacion inicial

La determinacion del nivel inicial de in-
fraestructuras por cada servicio y la posi-
bilidad de mejorar esos niveles requiere un
importante trabajo de diseiio, ya que la
ejecucion de cualquier mejora posterior ha
de poderse realizar con la minima pertur-
bacién posible. Esto es particularmente

importante en relacién con el sistema de
depuracién de las aguas residuales.

Redes de servicios publicos

Uno de los elementos mds importantes
del proceso de disefio es la optimizacién
de la red de servicios ptblicos al aplicarla
al conjunto del terreno. Esto concierne
particularmente a las redes de alcantarilla-
do y de depuracién de las aguas residua-
les, ya que se puede conseguir un ahorro
importante mediante la minimizacién del
alcance de la excavacién. El trazado de los
servicios publicos para cada barrio tam-
bién se puede optimizar mediante el ajus-
te de los trazados desarrollados durante la
tarea 3C/1 (pag. 39) para adaptarlos a
cada parte de la topografia del terreno y a
las condiciones del suelo. Este proceso es
complejo, por lo que requiere experiencia
y amplios conocimientos de ingenierfa.
También implica una estrecha colabora-
cién entre los especialistas que disefian la
implantacién de las viviendas y los que
realizan la de las carreteras y los servicios
publicos.



El resultado de esta tarea serd un conjunto
completo de dibujos detallados que mues-
tren la disposicién de cada servicio pabli-
co a una escala situada normalmente entre
1:1.000 6 1:500. Las secciones longitudi-
nales de cada sistema basado en la grave-
dad y de los detalles constructivos de cada
uno de los elementos de la red también
requerirdn escalas entre 1: 50y 1:5. La
eleccién de la escala dependera del tama-
fio del servicio puablico.

Servicios publicos en la parcela

El disefio detallado de los servicios pabli-
cos en el terreno vendri determinado por
el nivel de dotacién elegido y por las con-
diciones del suelo de cada parcela. Tam-
bién es importante que exista una estre-
cha coordinacién entre las personas res-
ponsables del trazado de las parcelas y los
responsables de la dotacién de superes-
tructuras, para asegurar asi que la urbani-
zacion inicial resulta econémica y que las
mejoras posteriores se pueden llevar a
cabo sin gran dificultad.

Es probable que una cantidad impor-
tante de la urbanizacién de la parcela sea
acometida por los ocupantes mismos. Es
sensato extender esto a la dotacién de los
servicios publicos en la parcela, siempre
que se ejerza algtn tipo de control y su-
pervision.

Cuando los servicios ptblicos de la par-
cela sean construidos por la organizacién
encargada de la ejecucién de las obras, la
tarea debe resultar en una serie de dibujos
que muestren el tipo y la ubicacién de
cada servicio en cada parcela a una escala
no inferior a 1:500. Los detalles comple-
tos de construccién de cada utilidad tam-
bién deberin presentarse a escalas entre
1:50 y 1:5, dependiendo del tamafo. Los
detalles constructivos pueden incluir una
serie de dimensiones para los sistemas de
fosos que variaran dependiendo del tama-
fio de la parcela, del nivel de ocupacién y
posiblemente, de las condiciones del sue-
lo. Cuando haya probabilidad de que la
construccién sea realizada por los colonos
también serd conveniente que el organis-
mo encargado del proyecto ponga a su dis-
posicién disefios adecuados para las letri-
nas de foso y similares, ya que parte del
asesoramiento técnico del proyecto de-
penderd de la idoneidad de los métodos
sanitarios existentes.

En caso de que los sistemas de tuberias
de las aguas residuales o de drenaje de la
superficie se incluyan como parte del pro-
yecto, las conexiones a los servicios princi-
pales dependeran del nivel del terreno. En
muchas ocasiones esto se concluird con la
colocacién de un pequefio foso de inspec-
cién cerca del limite de la parcela. Debe
estudiarse la posibilidad de compartir esas
conexiones con las parcelas vecinas, ya

T e el

que de ese modo se pueden reducir cos-
tos.

Los detalles finales de la dotacién de
servicios publicos en la parcela probable-
mente se determinarén durante la ejecu-
cién de las obras del proyecto (véase la
etapa 5, pdg. 89). Con todo, la ubicacién
real de cada servicio pablico debe ser re-
cogida de la forma mds precisa posible en
los planos del terreno para que asf se pue-
da planificar cualquier mejora futura de
acuerdo con esto.
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Grupo de tareas 4D

Contexto financiero e
institucional

24--|---

4D/1 Contexto institucional
4D/2 Contexto financiero

86
87

En esta etapa, este grupo de tareas no re-
quiere ninguna descripcién o explicacion
técnica especifica. Sin embargo, la breve-
dad de esta seccién no significa que las ta-
reas carezcan de importancia, sino més
bien al contrario, ya que el trabajo en los
detalles del contexto financiero e institu-
cional son de suma importancia, puesto
que constituyen el puente entre las pro-
puestas detalladas y su ejecucién.
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Tarea 4D/1

Contexto institucional

Esta tarea supone la conversién de las pro-
puestas de la etapa 3 (pag. 37) en una fér-
mula de ejecucion redactada cuidadosa-
mente. Esto requerira el trabajo de una
persona especialista en asuntos juridicos,
o una estrecha cooperacién con ella, para
asegurar que las propuestas se asientan
sobre una base s6lida como:

® E]| establecimiento de una nueva organi-
zacioén de ejecucion, si se propone una.

® Las condiciones de tenencia de la tie-
rra.

® Las calificaciones de los solicitantes.
® [as compensaciones.

® as exenciones de las regulaciones na-
cionales, por ejemplo de las que se re-
fieren a los controles de construccién.

Esta lista no pretende ser exhaustiva, pero
indica la importancia de este tipo de tra-
bajo pormenorizado. Adem4s sera impor-
tante desarrollar una estrategia de capaci-
tacién (véase la nota técnica 20).

r-;




| >->_>|_
b o1 |

=4A--

Telilal s s

En la etapa 5 (pég. 89) se presenta un
ejemplo de las propuestas detalladas ela-
boradas para el marco institucional del
proyecto de Ismailia.

Tarea 4D/2

Contexto financiero

Esta tarea implica la clarificaciéon de los
célculos preparados en la tarea 3D/3 (pag.
67) basada en el trabajo de disefio detalla-
do llevado a cabo en las tareas de la etapa
4 (pag. 77).

Las predicciones del flujo de fondos se
basardn tanto en las nuevas cifras perfila-
das, como en las propuestas por etapas es-
bozadas en la tarea 4E.

La calidad del trabajo acometido en
esta etapa es importante, ya que las cifras
formaran la base sobre la que se realizaran
las cargas a las familias de la poblacién ob-
jetivo, y también serd la base de las solici-
tudes de subvenciones econémicas y/o de
préstamos para financiar el proyecto.

En la etapa 5 (pdg. 89) se muestra un
ejemplo de las propuestas detalladas ela-
boradas para el contexto financiero del
proyecto de Ismailia.
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Tarea 4E

Fases del proyecto

La organizacién por fases de la urbaniza-
cién es un aspecto muy importante si se
quiere conseguir un uso 6ptimo de recur-
sos escasos. La planificacién de las fases
dependera principalmente de:

® La demanda verdadera. Esta puede ser
facil de prever o no, dependiendo de
las pautas seguidas en el pasado.

® [a disponibilidad de capital. El grado
de certeza de cuanto dinero se podrd
disponer y cuando depende totalmente
de las fuentes que proporcionan el ca-
pital. Probablemente la fuente mas
confiable sea el dinero obtenido direc-
tamente de los colonos.

® Los factores técnicos ubicados fuera del
terreno. Estos son especialmente im-
portantes en los planes de mejora y de
nueva urbanizacién. La unién de las fa-
ses de urbanizacién de las 4reas existen-
tes con las nuevas presenta ventajas evi-
dentes. Esto es particularmente impor-
tante si la zona existente tiende a cre-
cer de forma natural hacia el 4rea nue-
va.

En términos de servicios publicos, el me-
jor orden podria ser: (1) carreteras bési-
cas, (2) canalizacién del agua, (3) tuberias
de aguas negras, (4) carreteras asfaltadas.
En el caso de que no se disponga de dine-
ro para (3), las vias deben construirse aun-
que de forma baésica, siempre que sea po-
sible antes de la construccién de las vi-
viendas, ya que esto impedird que surjan
problemas con los niveles. El suministro
de electricidad no suele ser un problema
de la ordenacién por etapas.

Bésicamente la ordenacién por etapas
es simplemente una cuestién de 16gica. Es
conveniente contar con un programa ge-
neral de las fases a lo largo de todo el pe-
riodo de desarrollo del proyecto, pero
esto s6lo debe elaborarse en términos fi-
nancieros para los primeros 5 afos. Den-
tro de este contexto, la planificaciéon deta-
llada en fases se hard de forma anual, ya
que probablemente serd necesario realizar
cambios continuos. Esto se describe en la
seccién “supervision” de la etapa 5 (pég.

89).
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Etapa 5

Ejecucion del proyecto
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Notas generales

Para que un proyecto tenga éxito es nece-
sario que concurran cinco elementos:

1 voluntad politica;

2 recursos suficientes;

3 planes bien preparados que tengan en
cuenta los dos elementos anteriores;

4 una ejecucion eficaz, eficiente y sensiti-
va; y

5 la garantia de un buen funcionamiento
y mantenimiento.

El elemento de la “eficacia” es importante
porque si los planes no se desarrollan de
forma fisica sobre el suelo, todos los es-
fuerzos resultan inttiles; y el elemento de
la “eficiencia”, porque si los costos no son
eficientes, se pierde el objetivo de propor-
cionar un servicio a bajo costo y a bajo
precio a los grupos de escasos recursos; y
“sensitivo” porque la vivienda es una de
las principales preocupaciones de un gran
sector de la poblacién, por lo que las pro-
puestas deben ser supervisadas constante-
mente para que cuenten con la aceptacién
de la poblacién a la que van destinadas.

Este Manual no pretende cubrir a fon-
do el enorme tema de la ejecucion, sino
destacar ciertos aspectos que son criticos
para el disefio del proyecto. Es importante
considerar el "diseiio” y la "“ejecucion”
como dos actividades separadas que se su-
perponen e interrelacionan. Sélo si se tiene
en cuenta claramente el proceso de ejecu-
cién se pueden elaborar buenas propues-
tas. La mejor forma de comprender la eje-
cucion es ejecutando. Por esta razon, se
puede deducir que el modo mas efectivo
de proceder es iniciar la ejecucién de la
primera fase tan pronto como sea posible,
seguida después con el disefio en detalle
de las fases posteriores. A veces esta for-
ma de proceder se conoce como “planifi-
cacién en accién” o “planificacién por la
via réapida”.

Siempre que sea posible, el disefio de-
tallado de un proyecto debe correr en pa-
ralelo con la ejecucién real. No es necesa-
rio ni aconsejable realizar un disefio deta-
llado de mayor envergadura de lo que se
puede ejecutar en un plazo de uno o dos
afios. Es importante que la estructura ba-
sica esté clara, pero no se debe realizar,
por ejemplo, el trazado de las parcelas ni
detallados disefios civiles para todo el pro-
yecto en su conjunto. Al desarrollar las fa-
ses iniciales del proyecto se obtendra una
valiosa experiencia, que ird indicando las
modificaciones que deben hacerse. Una
ventaja adicional es que el proyecto es

Etapa

sensible a las necesidades locales y serd
més sencillo obtener la aprobacion si ésta
s6lo se solicita para una urbanizacién limi-
tada.

El caracter detallado de la ejecucién
dependera mucho de las circunstancias in-
dividuales. Los trabajos ordinarios estable-
cidos por el organismo encargado de la
ejecucion de las obras, por lo general, se-
rén adaptaciones de los utilizadas como
ejemplo por otras autoridades locales. En
contraste con las etapas anteriores, las ta-
reas que han de llevarse a cabo en esta
etapa no se prestan a la realizacién de una
presentacién convencional. Se deben con-
sultar las notas técnicas para obtener in-
formacién sobre los métodos de ejecucién
de muchas de las operaciones requeridas
para preparar, planificar y ejecutar un pro-
yecto con éxito. Es necesario que esté cla-
ro a quién corresponden las responsabili-
dades de funcionamiento y mantenimien-
to y que esas responsabilidades estén liga-
das a la supervision de la ejecucién de las
obras.

Escaladetiempo 3 3

1 Estudios preliminares
o de factibilidad

2 Estudios detallados

.

3 Opciones de desarrollo

i

4 Disenos detallados

5 Ej'e'cuc'ién de las obras

Figura 52

Relacion entre la “planificacién en accion” y el proceso normal de planificacion.
Comparacion entre la secuencia de actividades realizadas en la “planificacion en
accion” o de “via rdpida”, con la secuencia normal.

Sacuencia normar

m Flanificacion en accion
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Ejemplo de las propues-
tas del contexto admi-
nistrativo y financiero
presentadas para la eje-
cucion de un proyecto

El siguiente es un extracto anotado y mo-
dificado procedente del volumen 1 del
Informe final de los Proyectos de demos-
tracién de Ismailia, el cual ofrece un
ejemplo de los pasos detallados en este
caso particular. En otros proyectos habra
muchas diferencias locales, como por
ejemplo la relacién entre el organismo en-
cargado de la ejecucién y las autoridades
locales, las cifras reales citadas y el nime-
ro de organismos implicados. Con todo,
las propuestas detalladas que se reprodu-
cen aqui deberfan servir como un til pun-
to de referencia y lista de control.

RESUMEN

En esta seccién se presentan las principa-
les propuestas sobre administracién, con-
trol legal e institucional, financiacién del
proyecto, control del proyecto y los pasos
inmediatos.

ADMINISTRACION DEL PROYECTO:
EL HEKR?

La clave de la ejecucion de las obras es la
formacién de una entidad, que de aqui en
adelante denominaremos el “organismo en-
cargado del proyecto”.

A Conformacion del organismo
encargado del proyecto

El organismo encargado del proyecto se es-
tablecerd mediante una orden administra-
tiva del gobernador? y se encontrard fun-
damentalmente bajo el control y supervi-
sién de la Secretaria General de la Gober-
nacion. Por lo tanto, el organismo encarga-
do del proyecto serd un érgano publico con
poder ejecutivo encargado de la adminis-
tracién de un drea especifica del proyecto
para el beneficio publico. Antes de que el
Gobernador dicte la orden administrativa,
la Gobernacion y el Consejo Municipal del
distrito tendrdn que haber concedido la
aprobacién del proyecto (disefio, financia-
cién y administracion) durante la celebra-
cion de una reunién plenaria.

Las responsabilidades y poderes del or-
ganismo encargado del proyecto vendrdin
fijados por la orden administrativa del
Gobernador, la cual incluird los siguientes
presupuestos:

(i) El organismo encargado del proyecto
tendrd el poder de administrar todas las
tierras que se encuentren dentro de los li-
mites descritos por separado, respetando
todos los derechos individuales como lo
dicta la ley. La adquisicién de tierras, que
actualmente no se encuentran en uso, por
el organismo encargado del proyecto, se
producird con la promulgacion de la orden.
Se entiende que no serd necesario realizar
ningin pago por las tierras que son propie-

dad del Estado.3

(ii) El organismo encargado del proyecto
se localizard en el terreno.*

(iii) El organismo encargado del proyecto
tendrd el poder de vender tierras al publi-
co a los precios y bajo las condiciones que
elija, siempre que esos precios y condicio-
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nes sean aprobados por la Secretaria

General de la Gobernacion.

(iv) El organismo encargado del proyecto
tendrd el poder para celebrar contratos con
todos los habitantes de la zona.

(v) (Este articulo puede requerir un decre-
to que suspenda las estipulaciones de la
Ley 107 de 1976). El organismo encarga-
do del proyecto tendrd la autoridad para
dirigir su propio presupuesto separado de
los otros presupuestos locales, bajo dos con-
diciones:

a que todos los beneficios del presupuesto
se gasten en mejoras constantes o en ca-
pital en la zona, después de haber de-
ducido los gastos administrativos nece-
sarios.

b que todos las negociaciones financieras
estén abiertas a la auditoria y a la ins-
peccion de la delegacion provincial del
Ministerio de Hacienda y/o de la Go-
bernacion.

(vi) El organismo encargado del proyecto,
como érgano piiblico auténomo, puede soli-
citar y actuar como aval (con garantia
prendaria) para los préstamos del Estado o
comerciales.

(vii) El organismo encargado del proyecto
tiene autoridad para seleccionar a los soli-
citantes de parcelas de tierra, basdndose
en los criterios aprobados (y controlados si
asi se desea) por el Comité de Goberna-
cién correspondiente.

(viii) El organismo encargado del proyecto
puede celebrar acuerdos de contratos con
contratistas publicos o privados o con or-
ganismos publicos para la construccién o
instalacién de los servicios puiblicos. Para
pequenios trabajos, también puede celebrar
contratos con contratistas no registrados
que residan en la zona.

(ix) El organismo encargado del proyecto
puede, discrecionalmente, instituir un pro-
grama de préstamos de construccion para
beneficiar a los habitantes de la zona.

(x) El organismo encargado del proyecto
puede, en coordinacién con la Direccion de
Vivienda, establecer un programa para la
venta de cantidades limitadas de materia-
les de construccién a precios oficiales.

(xi) El organismo encargado del proyecto
tendrd acceso a personal de apoyo; para
los puestos clave, el organismo puede in-

1 El Hekr es una de las dos 4reas seleccionadas para mejoramiento y nueva urbanizacién. Para conocer los antecedentes véase el apéndice 1, pag. 155.
El gobernador es la persona que ha sido nombrada como jefe de la Gobernacién o administracién provincial y

cuenta con amplios poderes para delegar.
Esta es una gran ventaja para el proyecto.

Ul AW

Esto es importante para facilitar la supervisién y el acceso de la poblacién local.
En Egipto, materiales como el cemento tienen un precio regulado bajo. Los titulares de permisos de construccién pueden obtener estos materiales.
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corporar directamente a personas califica-
das.5

(xii) El organismo encargado del proyecto
puede solicitar que el Gobernador esta-
blezca los procedimientos de expropiacion
de tierras.

(xiii) El organismo encargado del proyecto

de El Hekr estard dirigido por una junta

directiva, cuyos miembros incluirdn (pro-

visionalmente)”:

— La Secretaria General de la Goberna-
cion.

— Representantes de la Gobernacién y del
consejo municipal del distrito.

— Un representante del ayuntamiento de

la ciudad.

— Un representante de la Direccion de Vi-
vienda de Ismailia.

— Un representante del Ministerio Amlak
de Ismailia — Un representante del 6r-
gano ejecutivo del Ministerio de Vivien-
da y Reconstruccion.

— Un representante de la delegacion pro-
vincial del Ministerio de Hacienda.

— El director del proyecto del organismo
encargado del proyecto de El Hekr.

B Funciones del organismo
encargado del proyecto

Las funciones del organismo encargado del
proyecto se perfilan hasta cierto punto en
las érdenes administrativas del Goberna-
dor como se describié anteriormente. Sin
embargo, para conocer el verdadero alcan-
ce del organismo encargado del proyecto es
necesario enumerar sus funciones en deta-

lle.

(i) La direccion de un programa para la
demarcacion y registro de las parcelas ya
habitadas; también la administracién de
la designacion, realojo e indemnizacion a
cierto niimero de familias, cuyo traslado es
necesario para realizar mejoras piblicas.

(ii) La direccion de un programa de dota-
cién de parcelas seiialadas a los nuevos co-
lonos, incluyendo la preparacién de solici-
tudes, la seleccion de los candidatos y la
asignacion de las parcelas.

(iii) La preparacion y emision de contratos
para los programas (i) y (ii) anteriores.

(iv) La recaudacion de pagos a los titula-
res de contratos.

(v) Todos los trabajos de impresion, distri-
bucion y emisién de anuncios con cardcter
publicitario e informativo que se necesiten
para los programas anteriores (i) y (ii).

(vi) El mantenimiento de un presupuesto
independiente (de recursos propios y ope-
rativos).8

(vii) La capacidad para negociar y cele-
brar acuerdos de contratos con contratis-
tas o con el Servicio de acometida de
aguas, la junta de electricidad, la organi-
zacién general de alcantarillado y drenaje
sanitario, la compaiiia de autobuses o el
Ministerio de Comunicaciones (por cable e
inaldmbricas). También puede mantener
correspondencia y comunicacion con estos
érganos para cualquier asunto relacionado
con el drea del proyecto.

(viii) El préstamo de dinero de bancos, del
Fondo Nacional para la Vivienda, o de la
Sociedad Cooperativa de Viviendas; tam-
bién para la aceptacion de préstamos o
ayudas de fuentes extranjeras, cuando és-
tas sigan los procedimientos correctos.

(ix) La ayuda a los habitantes para obte-
ner materiales de construccién a los pre-
cios oficiales.

(x) La representacién de los habitantes del
drea en el gobierno nacional y en otros 6r-
ganos para la dotacién de las instalaciones
comunitarias necesarias, tales como cole-
gios o centros de salud. El organismo en-
cargado del proyecto necesitard comuni-
carse con los érganos de gobierno implica-
do. Esto serd conjuntamente con los repre-
sentantes elegidos del drea del distrito y el
consejo municipal del pueblo.

(xi) El establecimiento de un pequeiio sis-
tema de préstamo de construccion para los
habitantes del drea a falta de un programa
de ese tipo establecido por otros organis-
mos.

(xii) La fijacién de los precios y la prepa-
racion de las especificaciones y documen-
tos para la futura venta de ciertas parcelas
comerciales y residenciales en el libre mer-
cado.

(xiii) La organizacién y fomento de los
proyectos de autoconstruccion y mejora co-
munitaria; también organizacion de la
ayuda a los habitantes que deseen reunir
las condiciones necesarias para la dotacién
de servicios piiblicos de conformidad con

la Ley 259 de 1956.

(xiv) De forma coordinada con el ayunta-
miento y, como parte de los programas co-
munitarios de autoconstruccién menciona-
dos en (xiii), la capacidad para pequeiios
trabajos de paisajismo y mantenimiento
del mismo.

(xv) La competencia para realizar la pla-
nificacién y el disefio de las mejoras del

6 Se pueden hacer pagos incentivos si los salarios pablicos son muy bajos.
7  Es importante incluir miembros clave de los organismos implicados en el desarrollo local y cuya ayuda se puede necesitar.
La junta actual (1983) es en realidad mucho mayor que ésta.

8 Esta es una caracteristica de suma importancia.

barrio, al menos durante los dos primeros
anos.

(xvi) La dotacién de ayuda técnica a los
constructores de casas para asegurar que
las superestructuras vy las letrinas de foso
se construyen de acuerdo con modelos cla-
ramente definidos.

C Empleo de personal por
el organismo encargado
del proyecto

Con el amplio abanico de funciones sefia-
lado anteriormente, el organismo encarga-
do del proyecto necesitard una importante
capacidad administrativa. Es crucial
mantener los costos de administracion al
minimo, debiendo calcularse el siguiente
perfil del empleo de personal teniendo en
cuenta estos dos factores.

La organizacion propuesta del organis-
mo encargado del proyecto de El Hekr

Administracién general Cada departa-
mento del organismo cuenta con su propio
jefe de departamento. Todas las personas
que trabajan en un determinado departa-
mento son responsables ante el jefe del
mismo. Los jefes de departamento son res-
ponsables ante el director del proyecto, y
éste es responsable ante la junta del orga-
nismo encargado del proyecto en relacion
con la ejecucién de la politica diseiiada por
dicha junta. El director del proyecto debe
celebrar reuniones regulares semanalmente
con todos sus jefes de departamento para
revisar el trabajo realizado y resolver
cualquier problema que pueda surgir. En
esas reuniones se deben decidir los progra-
mas de trabajo.

Se puede considerar que el trabajo del
organismo tiene dos secciones principales:
los departamentos que se ocupan de la eje-
cucion del plan fisico, y los que se ocupan
principalmente de los asuntos administra-
tivos y financieros. Debe existir una estre-
cha cooperacion entre todos los departa-
mentos. Con el fin de mejorar la eficien-
cia, la coordinacién de los departamentos
encargados del desarrollo fisico podria ser
acometida directamente por el director del
proyecto; la de los departamentos adminis-
trativos y financieros, por su director ad-
junto, o viceversa. El control general se
mantendria en manos del director del pro-
yecto.

Departamento del director del proyec-
to El director del proyecto aporta la ini-
ciacién, direccién y control general dentro
de las directrices fijadas por la junta.
También es responsable de las relaciones



con el gobierno y con otros organismos ex-
ternos. Es fundamental que este departa-
mento sea dindmico, ya que fija el ritmo
para el conjunto del organismo. El director
del proyecto debe contar con un director
adjunto quien, si fuera posible, deberia
proceder de una disciplina complementa-
ria. Asi, por ejemplo, si el director del pro-
yecto es ingeniero, entonces el director ad-
junto deberia tener una formacién en De-
recho o en Economia; esto producird como
resultado un mejor control y coordinacion.
Los departamentos de informacion presta-
ran el apoyo necesario mediante el control
de los progresos realizados y la reaccion
ante los problemas. Un trabajador social
realizard entrevistas en casos problemdti-
cos y, ademds, llevard a cabo entrevistas
para determinar si los residentes tienen
problemas para urbanizar sus parcelas, y
si es asi, sefialar la forma en que el orga-
nismo puede ayudar. Posteriormente, si se
considera necesario, esta seccién puede
crecer hasta convertirse en un departa-
mento dedicado integramente al desarrollo
comunitario. La informacién sobre el pro-
greso del mercadeo del lote, distribucion y
pagos de las parcelas serd recogida men-
sualmente por un funcionario encargado
de archivar los documentos, quien también
serd responsable de la organizacién y man-
tenimiento del sistema central de archivos.
Es fundamental que se archive toda la co-

rrespondencia y los documentos de las ne-
gociaciones.

Departamento de topografia Este de-
partamento estd dirigido por un ingeniero
topégrafo que en el trabajo de campo cuen-
ta con la ayuda de topégrafos auxiliares
quienes son capaces de utilizar técnicas
basicas de topografia, como el uso del teo-
dolito, y tienen conocimientos de planos.
Estos topégrafos auxiliares contardn con la
ayuda de trabajadores y personas encar-
gadas de tomar las medidas para clasifi-
car las parcelas en las nuevas zonas y me-
dir las parcelas en las dreas de vivienda
ya existentes, preparando asi toda la in-
formacién requerida para el registro de la
parcela. Con el tiempo serdn capaces de
realizar planos detallados de todas las
dreas de viviendas. Es responsabilidad de
este departamento asignar las parcelas uti-
lizando las directrices ya aprobadas y
acordadas con el director del proyecto. Si
fuera necesario se podria verificar la con-
dicién del propietario o del posible propie-
tario de la parcela mediante investigacio-
nes llevadas a cabo por el trabajador so-
cial. También identificardn casos de urba-
nizacién ilegal en el drea del proyecto y
necesitardn estar estrechamente ligados
con el departamento de relaciones publicas
en relacion con el uso de la policia cuando
sea necesario.

ceeeeh

Departamento de ingenieria civil ~Este
departamento tendrd secciones que se en-
cargardn del trabajo de disenio civil y la
supervision. La seccién de disefio inicial-
mente estard formada por un ingeniero ci-
vil calificado y por un delineante, quienes
se concentrardn en el disefio detallado del
programa de carreteras y en sus costos, en
la vinculacién con los organismos respon-
sables del suministro de agua, electricidad
y alcantarillado. Como no se prevé ningiin
sistema de alcantarillado para El Hekr
durante al menos los dos primeros aios, el
ingeniero de diserio debe concentrarse en la
dotacién de tuberias temporales de sumi-
nistro de agua. La construccién de estas
tuberias temporales de suministro de agua
y de las conexiones necesarias serd respon-
sabilidad de la seccién de supervision.
Una tercera seccién deberd tratar con el
paisajismo, preparar planos detallados y
supervisar la ejecucion y el mantenimien-
to. Con este objetivo se empleard un pe-
queiio equipo de jardineros quienes esta-
rdn dirigidos por un ingeniero agricola.

Departamento de planificacion y cons-
truccién  Este departamento tendrd dos
funciones principales. En primer lugar,
serd responsable de la preparacién de cual-
quier plano detallado que se necesite, tan-
to para zonas existentes como de nuevo de-
sarrollo, y de asegurar que el diseiio enca-
ja dentro de la estructura general de plani-
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ficacién. En segundo lugar, tendra la res-
ponsabilidad de ofrecer asesoria técnica a
los poseedores de las parcelas, principal-
mente en forma de disefios apropiados al
tipo de parcela y a su tamaiio, que serdn
aprobados por el Ministerio de Vivienda,
permitiendo ast la compra de materiales a
precios oficiales. Inicialmente, el arquitec-
to/urbanista debe ser ayudado por un deli-
neante y por un funcionario, quienes se
ocuparian de la distribucion de los planos
y que aconsejarian sobre los procedimien-
tos a seguir. Posteriormente, la responsabi-
lidad se puede extender para incluir la
prestacion de asesoramiento sobre técnicas
y materiales de construccién. Esto supon-
dria el empleo de un pequerio niimero de
proveedores especializados, que formarian
parte del departamento de construccion.

El departamento juridico Este departa-
mento, estard dirigido por un asesor juri-
dico que aconsejard sobre los asuntos juri-
dicos y contractuales que afecten al orga-
nismo encargado del proyecto, incluyendo
la preparacién de todos los contratos de las
parcelas situadas dentro del drea del pro-
yecto. Una vez que se haya acordado el
contrato tipo y que se haya establecido el
procedimiento ya no serd necesario que el
proyecto tenga un asesor juridico de tiem-
po completo, por lo que este trabajo puede
ser realizado por un funcionario juridico
que trabaje tiempo completo en el departa-
mento de registro.

Departamento de finanzas Se prevé
que este departamento, dirigido por un jefe
de contabilidad, ayude al director del pro-
yecto a elaborar el plan financiero para
negociar los préstamos para el organismo y
que tenga una responsabilidad rutinaria
por las finanzas del proyecto, incluyendo el
recibo de pagos por las parcelas y, en
1980, la recoleccion de los pagos de la
amortizacion. Se necesitard establecer
vinculos con todos los departamentos del
proyecto, pero especialmente con el de to-
pografia y el de registro. El trabajo coti-
diano incluird el pago de salarios a la
plantilla de personal y la obtencién de fon-

dos.

Departamento de registro Las princi-
pales funciones de este departamento son el
registro de parcelas tanto nuevas como an-
tiguas, y el mantenimiento de los archivos
de parcelas para que se pueda obtener una
completa informacién sobre la situacién
presente de cada parcela. El acceso a esta
informacion también significa que las ho-
jas de control se pueden mantener para de-
jar constancia de los progresos realizados.
Este departamento trabaja en estrecha co-
laboracion con el departamento juridico y
topogridfico, y tras el periodo inicial de

emision de contratos, el asesor juridico
trabajard dentro de esta seccion.

Departamento de relaciones publicas
Este es el departamento “de primera linea”
del proyecto y es responsable de fomentar
el conocimiento de los objetivos del proyec-
to y de los servicios ofrecidos por el orga-
nismo. Serd responsable de preparar todo
el material publicitario y de distribuir las
circulares a los residentes, ast como de la
preparacion de muestras y seiiales que
identifiquen los usos de la tierra en el
drea, para lo cual requerirdn la asistencia
de los delineantes de otros departamentos.
También serd responsable de toda la pu-
blicidad del organismo del proyecto. Todas
las preguntas de los residentes o solicitan-
tes deberian pasar por este departamento y
ser canalizadas por éste hacia el departa-
mento adecuado. El departamento también
serd responsable de asegurar que no se
construyan estructuras ilegales en el terre-
no. En esta tarea se vinculard estrecha-
mente con los lideres locales, asi como con
la policia. Serd responsable de todos los as-
pectos de seguridad en el departamento y
en el terreno.

D Servicios del organismo
encargado del proyecto

De lo expuesto anteriormente debe quedar
claro que es muy importante para el orga-
nismo encargado del proyecto tener éxito
al funcionar como un agente en favor de la
urbanizacion del suelo y de la mejora de
las barriadas. También es importante que
el organismo encargado del proyecto tenga
capacidad para fomentar y ayudar a la
construccion de las casas. Asi, se propone
que sus funciones incluyan la administra-
cién de un préstamo de construccion, el es-
tablecimiento de un mecanismo de sumi-
nistro de materiales de construccion a pre-
cios oficiales y la capacidad de prestar
asesoria durante la construccioén. El cardc-
ter y el funcionamiento de estos servicios
se describe brevemente a continuacion.
(Debe serialarse que el alcance de estos
servicios depende en gran medida del
equipo de personal del que se dispone y, en
el caso de los préstamos de construccién,
de las fuentes de financiacién).

Programa de préstamos
de construccion

A falta de un programa de préstamos de
construccién a nivel nacional o municipal
al que pudieran acceder los habitantes del
drea del proyecto, el organismo encargado
del proyecto podria establecer un modesto
programa de préstamos con estas caracte-
risticas:

La cantidad de un préstamo sencillo se
limitaria a 400 6 500 libras egipcias (el

costo del material de cubierta de hormigon
reforzado) con una amortizacion a media-
no plazo (por ejemplo, de tres a seis afios),
cargada en la propia tasa de capitaliza-
cién del organismo (probablemente el 7%).
Los fondos para este programa de présta-
mos pueden proceder de los propios ingre-
sos del organismo, de préstamos obtenidos
por el organismo de fuentes externas, o de
un programa de cuotas (en el que los habi-
tantes participantes pagarian a un fondo
de ahorros similar a una “gama’ia” de
ahorros extendidos. Los requisitos para
obtener este tipo de préstamo serian:

1 prueba de capacidad de pago (examen
de los ingresos)

2 pagos de cuota previos en el fondo de
ahorros

3 aprobacion técnica de la construccion
propuesta

Es dificil decir qué alcance deberia tener
un programa de préstamos de este tipo, ya
que dependerd de la cantidad de capital
que el organismo pueda reunir o destinar
para el fondo. Puede ocurrir que el princi-
pal obstdculo sea la capacidad del perso-
nal del organismo para administrar este
tipo de programa de préstamos, ya que los
trdmites burocrdticos que implica podrian
resultar onerosos.

Suministro de materiales
de construccion

Los materiales de construccién controlados
por el Estado, en particular el cemento, po-
drian ponerse a disposicién a los precios
oficiales (o cercanos a los mismos) a través
del enlace establecido por el organismo en-
cargado del proyecto entre el Ministerio de
Vivienda y la Direccién de vivienda de
Ismailia para promover los siguientes
acuerdos:

1 La concesién de la licencia a otros tres
distribuidores oficiales de materiales
de construccion.

2 Elincremento de la cuota mensual de
materiales para Ismailia, con una can-
tidad especifica destinada al proyecto
de El Hekr.

3 La institucion de un programa por el
que a los colonos que posean contratos
en el proyecto se les permita comprar
una cantidad anual concreta a precios
oficiales.

4 Que estos tramites sean simplificados
por el organismo encargado del proyec-
to para que asi la documentacién nece-
saria se mantenga al minimo; el orga-
nismo podria emitir y aprobar, expre-
samente, un folleto sobre el que la Di-
reccion de Vivienda pueda dejar cons-
tancia de las compras realizadas.

9 Un sistema de ahorro donde un grupo paga una cantidad regular mensualmente a un fondo y a su vez puede sacar dinero.



Asesoramiento técnico

Los ingenieros del organismo del proyecto
pueden asesorar a los colonos en la planifi-
cacion de mejoras que requieran una pre-
cision estructural (por ejemplo, los mate-
riales de cubierta). El organismo estable-
ceria una pequefnia cuota fija por este ser-
vicio. La verdadera importancia de esta
asistencia seria que los ingenieros podrian
aprobar las mejoras planificadas, hacien-
do ast que el colono tuviera derecho a
cualquiera de los dos programas mencio-
nados anteriormente, o a ambos. El depar-
tamento de ingenieria también ofreceria
planos modelo, al costo nominal, para mos-
trar a los colonos alternativas de construc-
cién en sus parcelas, y se les podria aseso-
rar conforme a los planes detallados de
CONStruccion.

Ademds de estos servicios de construc-
cién de casas, el organismo encargado del
proyecto tiene la oportunidad de actuar
como instrumento de una serie de servicios
de desarrollo comunitario y de programas
de autoayuda. Estos servicios que incluyen
la educacion de adultos, el control de la
natalidad y la informacién sobre la ali-
mentacion, el desarrollo cultural y artesa-
nal, y la construccion de una organizacién
comunitaria serian ofrecidos y dirigidos
por el correspondiente érgano publico, pero
el organismo encargado del proyecto po-
dria ayudar en la gestion y organizacion
de dichos servicios. Puesto que por primera
vez habria en Ismailia, a nivel comunita-
rio, un organismo de base local destinado
especificamente al mejoramiento de la co-
munidad y a la mejora del vecindario, el
organismo encargado del proyecto podria
ofrecer el enfoque e identidad necesaria
para la comunidad, pudiendo ademds des-
bloquear el potencial de compromiso social
por parte de los habitantes, quienes hasta
entonces habian contado con pocos medios
de expresion.

El organismo encargado del proyecto ac-
tuaria también como un representante de
la comunidad, junto con los miembros del
Consejo local de la zona, frente al ayunta-
miento para asegurar que los servicios mu-
nicipales (limpieza de calles, recoleccion
de basuras, reparacion de carreteras y va-
ciado de las letrinas de foso) se realizan.
Si después de haber ejercido todas las pre-
siones posibles, esos servicios todavia se
realizan de forma insuficiente, el organis-
mo puede mejorarlos con su propio presu-
puesto; quizd mediante la organizacion de
obras de autogestion. Esto seria especial-
mente importante en la reparacion de ca-
rreteras, donde si la reparacién no se rea-
liza inmediatamente, se puede producir un

mayor deterioro de la superficie de la ca-

rretera. Esta capacidad del organismo del
proyecto es también de suma importancia
para asegurar el vaciado regular de las le-
trinas de foso mediante un camién de suc-
cién. En el caso de servicios insuficientes,

el organismo encargado del proyecto debe-
ria investigar la posibilidad de “alquilar”
estos camiones o de pagar parte del precio
diario.

CONTROL LEGAL E
INSTITUCIONAL

Esta unidad presenta las condiciones lega-
les propuestas y los procesos institucionales
que controlardn las actividades de urbani-
zacion del suelo tanto de los colonos ya
asentados, como de los nuevos. Estas pro-
puestas se basan tanto en el conocimiento
de los asesores técnicos del contexto juridi-
co existente en Egipto, de las prdcticas do-
minantes del Estado y de las capacidades
a nivel local, como en la percepcion de los
deseos y las actitudes de los habitantes del
drea de estudio.

A Nuevos colonos:
Condiciones del acuerdo
de adquisicién de parcelas -
propiedad aplazada

Las siguientes condiciones se recomiendan
como base para el diseiio de un contrato de
adquisicién de una parcela por parte de
nuevos colonos.10 El colono es el cabeza de
la familia que presenta una solicitud.

(i) El colono estd de acuerdo en realizar
durante 10, 15, 20 6 30 aiios, pagos anua-
les que se basan en un valor total ~ de li-
bras egipcias, amortizado a un interés
anual del 7%. La persona que ejerce como
cabeza de la familia puede elegir entre los
cuatro periodos de tiempo; en cualquier
momento durante este periodo puede deci-
dir cambiar a un periodo mds corto, por lo
que se ajustarian los pagos conforme a éste
ultimo. También puede elegir pagar men-
sual, trimestral o anualmente.

(ii) El colono estd de acuerdo con pagar, al
firmar, una cuota de administracion y de-
marcacion de 10 libras egipcias y también
el pago de un aiio por adelantado, como
depdsito.

(iii) Durante el periodo elegido, el colono
tiene la condicion legal de arrendador de
la parcela; si desea abandonar el proyecto
en un momento determinado durante este
periodo (esto es, lo abandona y no trans-
fiere el contrato a otra persona de la fami-
lia inmediata) debe vender su contrato a
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otra persona de la lista de esperall (véase
mds abajo); tiene derecho a que se vendan
sus pagos acumulados y la superestructura
al mejor postor, dentro de los limites fija-
dos por el organismo encargado del proyec-
to. El nuevo ocupante acepta todas las
obligaciones de pago como si fuera un
nuevo colono.

(iv) Al final del periodo elegido, el colono
o su heredero recibe el titulo de propiedad
total de la parcela, con todos los derechos y
obligaciones establecidas por la ley, bajo la
condicién de que la superestructura cons-
truida responda a todos los planes detalla-
dos de disefio expuestos en este documento
o de acuerdo con el reglamento de cons-
truccion. Si al final del periodo, la superes-
tructura vulnera las regulaciones de cons-
truccién, el colono mantiene su condicion
de arrendador con las mismas restriccio-
nes de venta descritas mds arriba en el
articulo (iii).

(v) El colono estd de acuerdo con mudarse
a su parcela dentro de los doce meses pos-
teriores a la firma del contrato y en conti-
nuar ocupando la parcela con la mayoria

de su familia (véase mds abajo).

(vi) En ningiin momento y bajo ningin
concepto se permite que el colono subdivi-
da su parcela.l?

(vii) El colono estd de acuerdo, durante el
periodo elegido, con utilizar su parcela
principalmente para fines residenciales;
pero ademds de su lugar de residencia,
también se le permite construir y explotar:
— un lugar publico, bajo la condicién de
que cumpla todos los requisitos estable-
cidos por la ley 371 de 1956, especifi-
camente la obtencion de un permiso
comercial de la Direccién de Vivienda;

— un taller, con la condicién de que este
taller no sea de uso nocivo (Ley 13 de
1904) como viene determinado por el
ayuntamiento y que se obtenga un per-
miso como prescribe la Ley 371 de
1956,

— habitaciones o apartamentos para
alquilar.

(viii) El colono estd de acuerdo con que,

en el momento de conectar su parcela con

la red publica de agua y alcantarillado,

se le asigne:

— un pago por la conexién igual al costo
de la conexion;

— pagos adicionales que pueden ser recau-
dados por las organizaciones proveedo-
ras de los servicios publicos.

10 Estas condiciones no se aplican a la venta de la concesién de parcelas; estas parcelas deben venderse de una vez,

siguiendo los procedimientos legales normales.

11 En caso de que no haya nadie en la lista de espera, se puede transferir a otra persona con la aprobacién del organismo encargado del proyecto.
12 A este efecto el titulo de propiedad total incluird una cldusula restrictiva.
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(ix) El colono estd de acuerdo con someter-
se a las regulaciones suplementarias fija-
das por el organismo encargado del pro-
yecto con respecto a la construccién, usoy
vaciado de las letrina de foso por él mismo
hasta que se le conecte a un sistema de al-
cantarillado llevado por agua.

(x) Los colonos de las parcelas de la clase
C que tienen acceso al espacio comunal
son responsables del mantenimiento de ese
espacio. Si el organismo encargado del pro-
yecto no estd satisfecho con el manteni-
miento de ese espacio puede acometer él
mismo las labores de mantenimiento, co-
brando a los residentes por los costos deri-
vados.

(xi) La infraccién de estos acuerdos por el
colono, expresamente el incumplimiento de
los pagos, puede poner en peligro la conce-
sién de parcela del colono; (debe decidirse
cuales son las condiciones de incumpli-
miento de las obligaciones).

(xii) Al construir las superestructuras, el
colono estd de acuerdo con atenerse a las
siguientes regulaciones de disefio (0 a
aquellas regulaciones sefialadas en la Ley
106 de 1976 [regulaciones de construc-
cionj).

— Se deberd dejar sin construir y sin cu-
brir un 20% del drea de la parcela,
cualquiera que sea el tamaiio de la mis-
ma. Este espacio exterior debe incluir al
menos un patio con un ancho minimo de
2,7 m; los patios adicionales o patios
para acceso de luz deben tener al menos
1 m de ancho.

— La altura del edificio no puede exceder
en ningun punto 1,5 veces el ancho de la
calle delantera, excepto para el espacio
de la escalera y la decoracion. En el
caso de una parcela situada en una es-
quina, se utiliza el ancho de la calle que
sea mds ancha de las dos. En el caso de
calles delanteras de 9 m de ancho o me-
nos, el edificio no puede exceder el an-
cho de una calle. Bajo ninguna circuns-
tancia un edificio podrd exceder los cin-
co Pisos.

— Se le permite al ocupante utilizar una
franja de tierra de la parte delantera de
la parcela para plantar drboles o tener
un jardin. Este ancho no puede exceder
de 1,5 m en las calles de un ancho entre
9a 10,5m,y de 2 men las calles de un
ancho entre 15 a 20 metros. No se per-
mite que haya vegetacion en vias de me-
nos de 9 m. En ninguna circunstancia se
pueden construir paredes alrededor de
esta franja, y el organismo encargado
del proyecto puede adquirir estas fran-

jas de tierra para construir aceras, am-
pliar las carreteras o instalar servicios

puiblicos, sin tener que realizar por ello

un pago compensatorio.

— Se pueden construir balcones con un vo-
ladizo de 1,25 m, excepto en las calles
de un ancho menor de 9 m, en las que
no se podrd construir ninguin tipo de
balcén. Los balcones no pueden cons-
truirse a una distancia inferior a Im
respecto a las parcelas colindantes.

— Las habitaciones (sala de estar, come-
dor, dormitorios) deben tener un ancho
minimo de 2,7 m. Ademds, cada habi-
tacién (excepto un cuarto de estar cen-
tral) debe tener vanos de un drea no in-
ferior a 0,75 m? que den a la calle 0 a
espacios exteriores privados. La altura
interior (distancia desde el suelo) no
puede ser inferior a los 2,7 m.

— Las demds habitaciones deben cumplir
las siguientes medidas minimas:

Arzcho Alfu'ra

minimo minima
Cocina 1,5m 2,1m
Bano/aseo 1,0m 2,Tm
Pasillo 7,0m 2,Tm

Asimismo, las cocinas y bafios deben
contar con una ventilacion suficiente,
ya sea mediante ventanas o vanos en el
tejado de un drea minima de 0,5 m?.

— Si se construyen escaleras, éstas deben
ser de un ancho de 1,0 m; la altura del
peldario no debe ser superior a los 18
cm y la huella no debe ser menor de 20
cm.

— Las unidades destinadas a alquiler en
los pisos superiores deben contar con
barios (conectados con la letrina de foso
o con la red de alcantarillado).

(xiii) Los colonos de dos parcelas conti-
guas pueden construir un edificio comiin.
En este caso las regulaciones de diseiio
mencionadas mds arriba se aplican consi-
derando las dos parcelas como si fueran
una sola. Antes de iniciar la construccion,
los dos colonos deben realizar los tramites
necesarios para establecer el titulo conjun-
to de las parcelas.

B Nuevos colonos:
Seleccion de los solicitantes y
asignacion de parcelas

El organismo encargado del proyecto
anunciard a través de los canales puiblicos
apropiados, la disponibilidad de parcelas,
el lugar y fecha de presentacion de las soli-
citudes. Ademds, se anunciardn las si-

13 Estas condiciones deben ser reevaluadas después de la primera ronda de asignacién de parcelas.

14 Esta condicién deberfa suavizarse una vez que se haya satisfecho la demanda local.

15 El objetivo de este tipo de limite es evitar la especulacién. Se puede aplicar a todas las parcelas,
pero preferiblemente sélo a aquellas que cuentan con subsidios. La aplicacién es dificil.

guientes condiciones!3 para seleccionar a
los solicitantes:

— que la persona que presenta la solicitud
debe ser el o, la cabeza de familia (sélo
se permite una solicitud por familia);

— que la persona que presenta la solicitud
o0 su conyuge ha residido en la Goberna-
cién de Ismailia durante un minimo de
18 meses!4 (se prescinde de esta condi-
cidn si la persona que presenta la solici-
tud estd ocupando actualmente una par-
cela expropiada en el drea del proyec-
to);

— que la residencia actual del solicitante y
su familia sea completamente abando-
nada al ocupar la nueva parcela;

— que los ingresos totales de la persona
que presenta la solicitud y de los otros
miembros de la familia no excedan 70
libras egipcias por mes.1>

En las solicitudes se pedird la siguiente in-
formacién:

(i) Nombre, edad, niimero del carné de
identidad y lugar de trabajo de la persona
que presenta la solicitud.

(ii) Nombres de todos los miembros de la
familia, que actualmente viven con el soli-
citante o que viviran con él en el futuro,
edades y empleo, si tienen alguno.

(iii) Lugar actual de residencia y prueba
de haber residido durante 18 meses en la
Gobernacién de Ismailia.

(iv) Si el solicitante o cualquier miembro
de su familia ha presentado ya la solicitud
de vivienda de proteccion oficial a la Go-
bernacién, indicar la fecha y el niimero de
solicitud.

(v) Una declaracion de los ingresos totales
de la familia y las fuentes de los mismos.
Los solicitantes serdn seleccionados por el
comité de la Gobernacion de acuerdo con
estos criterios y prioridades:

— Traslado de la parcela existente
— Ingresos y necesidades de la familia

— Las prioridades que actualmente se
aplican en la seleccion de beneficiarios
de viviendas de proteccion oficial.

A los solicitantes seleccionados en la pri-
mera ronda (de 500 a 1.000 parcelas) les
serd notificado; si hay menos parcelas que
solicitantes que cumplen las condiciones
necesarias, el punto de corte se decidird
mediante un sorteo y los otros solicitantes
pasardn a formar parte de una lista de es-
pera. A los solicitantes que se les haya no-
tificado su seleccion se les invita a elegir,
en un plazo de 15 dias, el tamaiio de la



parcela, de clase A, B o C y el programa
de amortizacién de los pagos (eleccion de
una de las cuatro formas). Si un solicitan-
te al que se le ha notificado su seleccion
cree que no puede construir ni ocupar la
parcela en un plazo de 12 meses, tiene la
opcion de que su nombre sea puesto al
principio de la lista de espera.l®

Se permite que un solicitante presente
preferencias colectivas en conjunto con
otros solicitantes de parcelas contiguas; en
este caso, por lo que se refiere a la asigna-
cién de parcelas, estas preferencias se con-
sideran como una sola.

Una vez que todos los solicitantes selec-
cionados en la primera ronda han presen-
tado sus preferencias como se ha descrito
anteriormente, el organismo encargado del
proyecto asignara las parcelas. En los ca-
sos en los que las solicitudes sean excesivas
para parcelas de cierto tamaiio y clase, se
celebrard un sorteo para decidir el punto
de corte, los solicitantes excluidos podrdn
elegir entre las parcelas restantes o ser
puestos en la lista de espera para la segun-
da ronda. Las preferencias de los colonos
para la ubicacién de la parcela se mostra-
ran en los planos del terreno; si fuera nece-
sario la prioridad para la primera selec-
cion se relacionard con el orden estableci-
do mediante concurso. En todos los casos,
el organismo encargado del proyecto se re-
serva el derecho a la decisién final.

Una vez que se ha terminado la asigna-
cion, el colono celebra un acuerdo de con-
trato con el organismo encargado del pro-
yecto, ratificado por la Secretaria General
de la Gobernacion de Ismailia. El contrato
se hace vilido con los pagos iniciales.

Ademas del procedimiento anterior, el
organismo puede, si lo considera apropia-
do, vender hasta un 10% de las parcelas
no concedidas a compradores sin restric-
ciones. Esto se haria a un tipo de interés
de mercado mds elevado, que se decidiria
en el momento de la venta. Los comprado-
res tendrdn que cumplir todas las regula-
ciones de construccion y completar en un
plazo de dos aiios al menos el primer piso
de un edificio aprobado por el organismo.

C Colonos ya asentados:
Condiciones de acuerdo -
propiedad total aplazada

Se recomienda tomar las siguientes condi-
ciones como base para diseiiar un contrato
de adquisicién de una parcela por parte de
los colonos existentes. EL “ocupante” es el
o, la cabeza de familia tal y como se define
en el programa de registro que aparece a
continuacion.

(i) Véase A(i) mds arriba.

(ii) La cantidad total es valorada segiin el
drea en metros cuadrados de la parcela y
la categoria de la misma (véase la “finan-
ciacion del proyecto” mds abajo).

(iii) El ocupante estd de acuerdo con pa-
gar una cuota administrativa de 5 libras
egipcias y también el pago de un afio por
adelantado.

(iv) Véase A(iii) mds arriba.

(v) Si el ocupante ha registrado su parcela
previamente en el Ministerio Amlak!” o en
la Direccién de Vivienda, su obligacion fi-
nanciera total se reduce por el valor de los
pagos que ya ha realizado en El Hekr.

(vi) Si la parcela del ocupante es ampliada
por la racionalizacién de las calles, se car-
gard el drea de la superficie total amplia-
da. Si la parcela es reducida por la racio-
nalizacién de la red viaria, el ocupante
paga solamente por la nueva drea de su-
perficie reducida.

(vii) Si la racionalizacion de la red vial
reduce la parcela hasta el punto de que el
ocupante debe mudarse (véase el final de
la tercera columna de esta misma pdg.), se
le da prioridad en la nueva seleccion de
parcelas; y la renta que ha pagado en El
Hekr hasta ese momento puede compensar
su obligacion total de pagos por la nueva
parcela. También recibe compensaciones
por la pérdida de la superestructura (véase
la seccion de expropiacion mds abajo).

(viii) Al final del periodo elegido, el ocu-
pante o su heredero recibe el titulo de pro-
piedad total de la parcela, con todos los
derechos y obligaciones siempre que (a) la
superestructura responda a todas las regu-
laciones de construccion consignadas en
este documento, o en aquellos documentos
del reglamento ejecutivo de la Ley 106 de
1976, o (b) que pueda probar que estd
preparado para cumplir todas las obliga-
ciones requeridas por los préstamos de
Cooperativa de Vivienda. Si las condicio-
nes no se cumplen, la condicién serd como
la senalada anteriormente en (iv).

(ix) Véase A(vii) mds arriba.
(x) Véase A(viii) mds arriba.
(xi) Véase A(ix) mds arriba.
(xii) Véase A(x) mds arriba.

(xiii) La infraccién de los acuerdos ante-
riores, especificamente el incumplimiento
en los pagos, resultard en la reversion de la
parcela a la condicién de alquiler piiblico,
no teniendo ningiin derecho de venta de la
superestructura exceptuando al organismo
encargado del proyecto a indices compen-
satorios. Ademds, el ocupante no podrd be-
neficiarse de ninguno de los servicios ofre-

16 En la nota técnica 12 se presentan los detalles sobre el proceso de seleccién, pgina 130.

17 Ministerio de Tierras.
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cidos por el organismo encargado del pro-
yecto.

(xiv) Al ampliar o reconstruir la superes-
tructura, el colono estd de acuerdo con ha-
cerlo ateniéndose a las siguientes regula-
ciones de disefio: (véase la lista mds arri-

ba en A(xii)).

D Expropiacion y proceso de
compensacion

En los casos en los que se requiera tierra
privada (de propiedad privada) se ten-
drdn que hacer expropiaciones. Si esta tie-
rra no se utiliza, se puede aplicar sin difi-
cultad el tramite de expropiacion prescrito
por la Ley 27 de 1956. Este tramite re-
quiere que el Gobernador emita y publi-
que una declaracion de expropiacion de
interés publico, que los propietarios sean
informados, que la Direccién de Vivienda,
a través de un comité, valore el precio de
las propiedades y que se dé a los propieta-
rios el derecho de apelacion. Este proceso
deberia llevar dos o tres meses.

Ademds, hay algunas parcelas ocupa-
das, las cuales estdn siendo arrendadas
por El Hekr, o simplemente mediante la
ocupacién de hecho (wada'yed) que re-
quieren una compensacion administrativa
por la superestructura del ocupante. Las
parcelas de ese tipo deben tomarse para
ampliar las calles, instalaciones publicas y
permitir la subdivision ordenada de la tie-
rra desocupada de los alrededores. Estas
parcelas se indican en los planos detalla-
dos, pero deben ser verificados mediante la
comprobacion sobre el terreno. Se debe in-
tentar, por todos los medios, reducir al mi-
nimo la cantidad total de esta forma de
expropiacion, y siempre que sea posible eli-
minar solamente las paredes y exteriores.

No es necesario pagar compensaciones
por las casas construidas después de junio
de 1977 (fecha de emision de la Orden
Administrativa 402 del gobernador, por la
que se prohibia la construccién en tierras
desocupadas durante un aio) y esto se
aplica a algunas estructuras de la periferia
de El Hekr.

A parte de esto, el organismo del pro-
yecto proporcionard compensaciones por
las superestructuras de todas las parcelas
necesitadas, siguiendo estos pasos:

(i) En cada bloque se preparard una lista
de las parcelas que se necesitan y se notifi-
card a los ocupantes:

— que se tomard toda su parcela o una
parte;

— que si se toma una parte de su parcela,
dando lugar a una parcela de superficie
inferior a los 50 m? o de menos de 5 m
de ancho, deberdn mudarse;
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— que si la parcela resultante es superior a
estos limites, el ocupante puede elegir
entre mudarse o no;

— que en el caso de que se traslade, el ocu-
pante tendrd prioridad al seleccionar su
parcela en las zonas nuevas;

— y que se calculard la compensacién ad-
ministrativa por las superestructuras
existentes que necesitan ser eliminadas.

(ii) El organismo encargado del proyecto,
usando el esquema de compensaciones del
Ministerio de Vivienda y Reconstruccion
(un esquema utilizado en el cdlculo de las
compensaciones por daiios de guerra revi-
sado teniendo en cuenta la inflacién), cal-
cula un indice simple (basado en los m?
construidos, tipo y edad de la estructura
de las instalaciones fijas menos movibles)
que se ofrecerd a los ocupantes. Esta tasa
debe calcularse para que sea ligeramente
superior que la que podria esperarse de un
cdleulo detallado.

(iii) Si el ocupante rechaza la cantidad
ofrecida, la Direccion de Vivienda realiza-
rd directamente un cdlculo detallado. Este
proceso llevard tiempo, por lo que se espera
que la mayoria de los ocupantes lo eviten
(de todos es sabido que las compensaciones
realizadas por la Direccion de Vivienda
raramente reflejan el valor real de las es-
tructuras, especialmente el de las vivien-
das mds precarias).

El orden de expropiacién de las parcelas
dependerd del esquema de ensanchamiento
de las calles y demarcacion de parcelas.
Algunas parcelas no tendrdn que ser toma-
das durante algiin tiempo, por lo que el
cdlculo de éstas se podra dejar para mds
adelante, aunque sus ocupantes serdn in-
formados inmediatamente. En estas opera-
ciones los inspectores del Ministerio de
Tierras colaborardn estrechamente con el
organismo encargado del proyecto.

FINANCIACION DEL PROYECTO

Se propone que el organismo encargado del
proyecto sea financieramente independien-
te respecto de los presupuestos del gobierno
local, esto quiere decir, que serd una em-
presa autofinanciada. Los ingresos del or-
ganismo procederdn de los pagos, a plazos,
realizados por la “compra” de una parcela
(tanto los colonos nuevos como antiguos), y
con estos ingresos se financiardn las mejo-
ras de la infraestructura y también diver-
sos servicios. Se obtendrdn créditos para
financiar las mejoras de la infraestructu-
ra. En el futuro se dispondrd de ingresos
adicionales por la venta de ciertas parcelas
residenciales y comerciales en el libre mer-
cado.

En consecuencia, el organismo encarga-
do del proyecto emprenderd la mejora de

las infraestructuras hasta el mdximo de lo
que le permita su capacidad financiera, y
se da por sentado que debe ser capaz de
funcionar sin ninguna ayuda exterior. La
cantidad de infraestructura total necesa-
ria que el organismo puede financiar se ha
decidido principalmente tomando en consi-
deracién la capacidad de pago de la pobla-
cién beneficiaria y también diversas res-
tricciones prdcticas.

En los siguientes pdrrafos se presentan
las principales caracteristicas de la finan-
ciacién de las actividades del organismo
encargado del proyecto. Se debe subrayar
que estas propuestas dan por supuesto que
el organismo encargado del proyecto tiene
capacidad para tomar decisiones a lo largo
del tiempo y dirigir la financiacién en pre-
sencia de factores distintos que no pueden
ser cuantificados en el presente.

Ingresos y costos

Los ingresos del organismo encargado del
proyecto se derivan del drea de superficie
disponible generadora de ingresos. Esta
drea se calcula de la siguiente manera:

El Hekr
Area neta de las parcelas existentes ~ 982.500 m?
Area neta de las nuevas parcelas 365.700 m?
Area neta de las parcelas de
concesion (parcelas reservadas a
la venta futura a precios de mercado) ~ 70.500 m?
TOTAL 1'418.700 m?

Tanto a los nuevos colonos como a los anti-
guos se les exigird “comprar” las parcelas
a través de pagos a plazos, que capitaliza-
dos al 7% resultardn en una cantidad que
serd igual al “precio” de la parcela. Este
precio se calcula mediante un tipo de inte-
rés base por la compra de la parcela expre-
sado en metros cuadrados; este tipo de in-
terés base se propone que sea:

El Hekr
Para las parcelas existentes 1,23 LE = m218
Para las nuevas parcelas 1,76 LE = m?

Asi, el “precio” de una parcela es el tipo de
interés base, multiplicado por el drea (en
m?) de la parcela, mds los recargos.

Tanto las parcelas nuevas como las ya
existentes han sido clasificadas segiin su
potencial comercial; la definicién y recar-
gos son los siguientes:

En las dreas nuevas:

Parcelas de clase C  Aquellas parcelas si-
tuadas frente a espacios semiprivados (ca-
lles de 9 m de ancho o menos); no tienen
ningun recargo.

Parcelas de clase B Aquellas parcelas si-
tuadas frente a vias de 10,5 m de ancho o
mds (esto es, vias regionales, locales y de
acceso); se les aiade un recargo de 0,25

18 LE = libra egipcia. 1 LE = 0,75 libras esterlinas (1977).

LE = m? a la tarifa de compra de la par-
cela.

Parcelas de clase A Un pequeiio nimero
de parcelas cuya especial ubicacién les
confiere una potencial importancia comer-
cial; se les afiade un recargo de 8,00 LE
por metro lineal de frente del lote, a la ta-
rifa de compra de la parcela.

En dreas ya existentes:

Parcelas de clase C  La gran mayoria de
todas las parcelas. No tienen ningin re-
cargo.

Parcelas de clase A Un pequeiio niimero
de parcelas cuya especial ubicacion les
proporciona una potencial importancia co-
mercial; se afiade un recargo de 8,00 LE
por metro lineal de frente del lote, a la ta-
rifa de compra de la parcela.

En las parcelas de las dreas existentes
de El Hekr se ha calculado que las parce-
las de clase A totalizan un frente lineal de
lotes de 6.000 metros.

Tomando como base las tarifas de com-
pra de parcela y los recargos de potencial
comercial como se ha explicado anterior-
mente, es posible calcular las cargas anua-
les reales a las que tendrdn que hacer fren-
te los nuevos y antiguos colonos. Para los
nuevos colonos, quienes pueden elegir entre
cuatro periodos diferentes de pago del cré-
dito, el abanico de posibilidades es bas-
tante amplio, ya que también hay seis ti-
pos distintos de parcela y tres “clases” de
parcelas. Esta gama de opciones se ilustra
para el caso de El Hekr en el esquema de
cargas anuales mostrado en la tabla 19.
Para los colonos antiguos la eleccion se li-
mita a cuatro periodos de devolucién, por
lo que ast las tarifas anuales reales depen-
deran del tamaiio de la parcela del colono
y del plan de pago que prefiera. Para ilus-
trar este punto, la tabla 20 muestra las
distintas obligaciones que los colonos ya
establecidos en el Hekr compensan con el
tamaiio de las parcelas que representan el
punto medio de los percentiles de 25 y 75
de la distribucién observada en el tamario
de parcelas.
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Clases de parcelas

Gastos

Los principales gastos del organismo en-
cargado del proyecto serdn inversiones en
elementos de infraestructura. Se recomien-
da que el organismo del proyecto sea res-
ponsable de al menos un “programa mini-
mo de infraestructura”, cuyos componentes
y costos se muestran en la tabla 21. En
esta tabla se incluyen todos los costos a los
que el organismo probablemente responde-
rd, y los costos corrientes o de funciona-
miento son capitalizados. Se da por su-
puesto que ninguno de estos elementos de
infraestructura serd financiado por fuentes
exteriores, aunque la mayoria son propia-
mente responsabilidad de la Gobernacion,
la Alcaldia o del Servicio de Aguas. Ade-
mds, aunque una parte de los costos totales

Tabla 21
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Tabla 19
Cobro anuales por tamano de parcela: Nueva area de El Hekr

Clase Tamaiio Periodo de amortizaciéon
de parcela de la parcela
10 anos 15 anos 20 anos 30 anos
LE por afo LE por ano LE por ano LE por ano

Parcelas de clase C 6712 18,10 13,96 11,99 10,22
6" 15 22,62 17,44 14,99 12,78
6" 18 27,15 20,92 17,99 15,35
9712 28,90 22,28 19,15 16,33
9”15 33,94 26,17 22,48 19,18
127 12 36,21 27,90 23,99 20,44
9’18 40,73 31,38 25,36 23,01

Parcelas de clase B 6" 12 21,26 16,38 14,08 12,01
6" 15 26,57 20,48 17,61 15,02
6" 18 31,89 24,21 21,13 18,02
9712 33,64 25,93 22,29 19,02
9" 15 39,85 30,71 26,41 22,52
12712 42,51 32,76 28,17 24,02
9’ 18 47,83 36,86 31,69 27,03

Parcelas de clase A 6" 12 29,67 22,87 19,67 16,78

(excepto parcelas 6" 15 34,99 26,97 23,19 19,78

situadas en las

esquinas) 6" 18 40,31 31,06 26,71 22,78
97 12 46,26 35,66 30,60 26,14
9° 15 52,48 40,45 34,78 29,66
127 12 59,35 45,75 39,32 33,54
9”18 58,69 45,24 37,66 33,17

Nota: Estas tarifas cubren el programa de “infraestructura minima” (tabla 21) y servicios adicionales financiados
por el “excedente acumulado” (véase la tabla 22). 1 LE = 0,75 libras esterlinas (1977).

Tabla 20

Cobro anuales por tamaiio de la parcela: Areas existentes de El Hekr

Tamaio indicativo de las parcelas Periodo de amortizacion

5 ahos 10 ahos 20 afos 30 afnos
LE por ano LE por ano LE por ano LE por ano
90 m2 (parcela de percentil 25) 27,00 15,76 10,45 8,91
128 m2 (parcela media) 38,40 22,42 14,86 12,68
180 m2 (parcela de percentil 75) 54,00 31,54 20,90 17,83

1 LE = 0,75 libras esterlinas (1977).

Costos de capital del programa de infraestructura minima: El Hekr

Componentes Costo total Parte del costo total atribuido a:
(LE 1977)
Colonos Nuevos Parcelas de Instalaciones
existentes colonos concesiéon comunitarias
1 Administracién (incluyendo los costos corrientes capitalizados) 94.900 55.900 34.165 4.745 —
2 Compensaciones 26.550 14.660 8.560 1.330 2.000
3 Demarcaciones (incluyendo topografia) 38.850 2.100 32.110 3.940 700
4 Nivelacion 18.400 13.060 4.780 560 —
5 Tuberias temporales de suministro de agua 202.165 110.000 69.000 7.500 15.665
6 Etapa 1 Vias locales 246.810 150.500 81.310 5.000 10.000
7 Etapa 2 Vias regionales 200.290 106.370 64.905 9.015 20.000
8 Paisajismo 45.000 26.550 16.200 2.250 —
Total 872.965 479.230 311.030 34.340 48.365
Porcentaje proporcional 100% 54,9% 35,6% 3,9% 5,5%
Porcentaje proporcional ajustado 100% 62,7% 37.3% — —
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debe atribuirse a las instalaciones comuni-
tarias en el terreno y a la concesion de
parcelas (como se muestra en la tabla 21),
se supone que el organismo encargado del
proyecto debe financiar todos los costos de
este "programa de infraestructura mi-
nima”.

El organismo encargado del proyecto
serd responsable de ciertos elementos y ser-
vicios de infraestructura ademds de los
que se indican en el “programa de infraes-
tructura minima”. Los costos de estos ele-
mentos y los métodos de financiacion de
los mismos se muestran mds abajo, en el
estudio de los perfiles financieros del orga-
nismo encargado del proyecto.

Al acumular el capital necesario para
ejecutar los elementos de infraestructura se
propone que el organismo encargado del
proyecto obtenga préstamos publicos o co-
merciales; el interés de estos préstamos se
pagard a través de los ingresos anuales del
organismo, como se muestra a continua-
cion.

Perfil financiero del organismo
encargado del proyecto

Es importante comprender cémo funciona-
rd, en términos financieros, el organismo
encargado del proyecto, especialmente du-
rante los primeros y cruciales afios. Asi, se
han construido perfiles de flujo de fondos a
lo largo de un periodo de cinco afos, aun-
que las cifras presentadas son solamente
aproximadas, ciertos factores pueden cono-
cerse sélo después de que el proyecto ya
estd en marcha por las siguientes razones:

1 Los ingresos anuales totales no son fi-
jos, incluso suponiendo que no haya
atrasos en el pago de los plazos; puesto
que tanto los nuevos colonos como los
ya existentes pueden elegir diferentes
periodos de amortizacion del crédito,
los ingresos reales sélo se pueden cono-
cer después de que se haya terminado el
programa de registro. Para los cdlculos
que se presentan aqui se da por sentado
que se ha elegido, como promedio, la
opcion de pago del préstamo en un pe-
riodo de 20 arios. Es bastante posible
que la mayoria de los colonos elijan pe-
riodos mds cortos con el fin de obtener
antes el titulo de propiedad total, en
cuyo caso la posicion financiera (presu-
puesto operativo) del organismo encar-
gado del proyecto mejorard.

2 Actualmente se desconocen los términos
especificos de los préstamos de infraes-
tructura que obtendrd el organismo en-
cargado del proyecto. Por el momento,
se da por sentado que todos los présta-
mos serdn ofrecidos con un interés del
7% para un periodo de 20 aios y con
un 10% de condicion de fondos propios;
ésta es la mejor estimacion posible, pero

se debe sefialar que términos mds ven-
tajosos incrementarian las posibilida-
des de inversién de capital, por lo que
el organismo encargado del proyecto,
como érgano de la Gobernacion, debe
intentar por todos los medios conseguir
€sos términos.

3 El costo de los elementos de infraestruc-
tura variard inevitablemente respecto a
las estimaciones presentadas aqui; la
inflacion serd un verdadero problema,
lo que implica que la inversion en in-
fraestructura debe realizarse lo antes
posible. Por otra parte, el organismo en-
cargado del proyecto estudiard mds a
fondo las soluciones mds econémicas y
aceptables para los articulos de infraes-
tructura, tales como las tuberias provi-
sionales de suministro de agua y el tra-
tamiento de la superficie de carreteras,
lo que podria dar lugar a ahorros sus-
tanciales. Se podria ahorrar aiin mds
fomentando la contribucién de la comu-
nidad con su trabajo en las obras de in-
fraestructura.

4 Se da la posibilidad (que serd activa-
mente fomentada) de que las organiza-
ciones locales suministren o financien
algunos elementos de infraestructura
durante los primeros anios del proyecto.
Por ejemplo, el Servicio de Aguas po-
dria proporcionar tuberias temporales
de suministro de agua, o la Alcaldia
podria ofrecer carreteras y servicios
municipales. Cualquiera de estas con-
tribuciones afectaria naturalmente al
papel del organismo encargado del pro-
yecto durante los primeros aiios de fun-
cionamiento.

Tomando en cuenta estos factores se han
creado los perfiles financieros probables
del organismo encargado del proyecto para
un periodo de cinco afios y se presentan en
la tabla 22 (El Hekr). Las caracteristicas
principales son:

(i) Los grandes ingresos acumulados du-
rante el primer anio se deben a las cuotas
de registro impuestas sobre los colonos (5
LE por las parcelas existentes y 10 LE por
las nuevas parcelas) y a la obligacién de
los colonos de pagar por adelantado los

Tabla 22
Flujo de fondos simplificado para un periodo de cinco anos: El Hekr (LE 1977)
Ano 2 3 4 5

1 Capital al inicio del aho 100.000 20.000 20.000 20.000 20.000
2 Ingresos
Colonos ya existentes:
Cuotas 27.500 — — — —
Préstamo anual con relacién a la tarifa

de compra de la parcela 108.840 — — — —
Pago de las cuotas con relacion a la tarifa de

compra de la parcela (suponiendo que

comienzan a mediados de afno) 54.420 108.840 108.840 108.840 108.840
Nuevos colonos:
Cuotas 9.640 — — 6.770 —
Préstamo anual con relacion a la tarifa

de compra de la parcela 20.505 — — 13.440 —
Pago de las cuotas con relacién a la tarifa

de compra de la parcela 10.250 20.505 20.505 33.944 33.944
Venta de parcelas de concesién — — — — 2.000
Ingresos totales 231.155 129.345 129.345 162.994 144.784
3 Gastos
Administracion 7.150 7.150 7.150 7.150 7.150
Otros gastos corrientes 2.500 2.500 2.500 2.500 2.500
Préstamos de infraestructura (comienzo

a mediados de ano)

Garantia 71.866 — 5.880 — —

Devoluciéon 30.525 61.050 66.045 66.045 66.045
Complejo de oficinas del proyecto 30.000 — — — —
Pago de intereses de las parcelas de concesion — — — 1.600 —
Devolucion del préstamo con relacion al capital

de explotacion inicial 7.000 — — — —
Gastos totales 149.041 70.700 81.654 77.295 75.695
4 Saldo 82.114 58.645 47.691 85.699 69.089
5 Excedente acumulado 62.114 120.759 168.450 254.149 323.238

1 LE = 0,75 libras esterlinas (1977).



plazos correspondientes a un aiio. (Los de-
rechos de inscripcion no incluyen los im-
puestos de notariado).

(ii) Se ha asumido, como propésitos ilus-
trativos, que se vendié un segundo grupo
de nuevas parcelas (667 parcelas del Ba-
rrio 14) en El Hekr al comienzo del cuarto
aro, y que los intereses de estas parcelas se
pagaron en el tercer aiio gracias a un prés-
tamo pedido a mediados del ario.

(iii) Hacia mediados del primer aiio se re-
caudaron los grandes préstamos de in-
fraestructura, que cubren los programas de
infraestructura minima como se expone en
la tabla 21. El dinero obtenido gracias a
estos préstamos permite el pago inmediato
de los intereses de todas las parcelas exis-
tentes y de las nuevas parcelas de la pri-
mera fase (964 parcelas para El Hekr).

(iv) Se supone que se cuenta con un capital
de explotacion inicial de 100.000 LE el
cual se devuelve con intereses a finales del
primer aiio.

(v) Se supone que hay un niimero nominal
de parcelas de concesion que pagardn sus
intereses en el cuarto aiio y se venderdn en
el quinto.

En relacién con la tabla 22, se puede ver
que al final del primer aiio se ha consegui-
do un saldo importante, del cual 20.000
LE se reservan para el segundo aio como
capital de explotacion. La cantidad res-
tante se denomina excedente acumulado,
que en el futuro se ird incrementando de
forma regular, ya que hay un exceso cons-
tante de ingresos en relacién con los gastos.
Esto le da al organismo encargado del pro-
yecto la oportunidad de realizar mds in-
versiones financieras en infraestructuras;
ast, por ejemplo, en el segundo afio el orga-
nismo encargado del proyecto de EL Hekr
pudo obtener y mantener a lo largo del
tiempo un préstamo destinado a infraes-
tructura adicional por un valor mdximo de
678.000 LE el cual pudo utilizarse para
diversos fines, como:

— la instalacion del alumbrado completo
de las calles si la Junta Eléctrica no estd
dispuesta a acometerla (costo: 130.000
LE);

— el pago anticipado de los intereses de to-
das las parcelas nuevas restantes (costo:

215.600 LE);

— la construccion de carreteras y aceras
de buena calidad en todo el conjunto del
terreno, representando las carreteras lo-
cales el 60% de todos los costos de la
etapa 2.

Por otra parte, el préstamo puede usarse
con otros propdsitos, como la creacion de
un programa de préstamos de construc-
cién, la instalacién de carierias de conduc-
cién de agua a las parcelas individuales de

forma experimental o la subvencién de los
servicios de vaciado de las letrinas de foso.
Si bien el excedente acumulado podria re-
servarse para la instalacion futura de la
red de aguas y alcantarillado, sélo seria
suficiente para responder a parte de esos
costos de inversion; por lo tanto, todavia
seria necesario contar con importantes
subsidios. En los pdrrafos siguientes se tra-
ta este tema en mayor detalle.

En conclusién, es importante enfatizar
que el excedente acumulado, cuando es ca-
pitalizado, proporciona al organismo en-
cargado del proyecto una importante fuer-
za financiera para realizar programas de
mejoras.

La financiacién futura y
los subsidios

Como se ha mostrado anteriormente, las
cargas impuestas a los colonos, que son los
ingresos del organismo encargado del pro-
yecto, sélo cubren un nivel minimo de la
provision de infraestructura; no cubren
ninguno de los costos del sistema de alcan-
tarillado llevado por agua y solamente cu-
bren una pequeiia parte de los costos de
agua de cada parcela. Ademds, no se cu-
bre una parte de los costos de dotacion de
carreteras de alto nivel. Se da por supuesto
que estos articulos serdn financiados, al
menos en parte, por subsidios externos. Se
recomienda que el organismo encargado
del proyecto explore todos los caminos des-
tinados a obtener una financiacion externa
para estos elementos, y el método que de-
beria seguirse se explica en los siguientes
parrafos.

Los componentes que requieren la ma-
yor financiacién mediante subsidios son
los servicios de agua y alcantarillado a las
parcelas individuales (que deben instalar-
se a la vez). Las limitaciones técnicas ha-
cen que estos servicios solo se puedan in-
troducir en los terrenos en el futuro, asi el
organismo encargado del proyecto intenta-
rd promover su instalacién, aunque toda-
via no se haya determinado la fecha para
hacerlo. Se puede suponer que una vez ins-
talado, los habitantes serdn capaces de pa-
gar por los costos de conexidn; asi se debe
centrar la atencién en los costos de la red,
que en el caso de El Hekr aparecen en la
tabla 23. Como puede apreciarse las su-
mas son bastantes grandes, pero el orga-
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nismo encargado del proyecto podria utili-
zar su apalancamiento financiero para
proponer un acuerdo de reparto con otras
fuentes exteriores de financiacién. No es
posible estimar a cudnto asciende la canti-
dad de este apalancamiento, ya que depen-
derd de (1) los ingresos que se generardn
de la futura venta de las parcelas de con-
cesion en el libre mercado de tierra, y (2)
la cantidad de excedente acumulado que
podria ser destinada a las redes de agua y
alcantarillado. La cantidad total disponi-
ble probablemente no ascenderd a mds de
un 30% para El Hekr, lo que no supone
una gran parte de los costos totales (y los
costos totales inevitablemente se elevardn
con el tiempo debido a la inflacién), pero
incluso el ofrecimiento de contribuir con
una pequena fraccion proporciona ventajas
comparativas al organismo encargado del
proyecto en el momento de contactar fuen-
tes de provision de fondos.

Aunque el organismo encargado del pro-
yecto, a través de sus ingresos, podria fi-
nanciar la completa dotacion de carrete-
ras, el problema es que esto requiere la pa-
vimentacién de muchas carreteras que ten-
drian que ser levantadas para introducir
la red de agua y alcantarillado. Asi, estas
carreteras primarias no pueden construirse
inmediatamente, y cuanto mayor sea el re-
traso de su construccién, mayor serd la
cantidad de fondos consumidos por la in-
flacién. En consecuencia, estas carreteras
de gran calidad estdn ligadas a la dota-
cién del sistema de agua y alcantarillado,
por lo que el organismo encargado del pro-
yecto tendrd que sopesar las distintas al-
ternativas a medida que vayan presentdn-
dose. Si se consiguiera la financiacion
completa de las redes de agua y alcantari-
llado, entonces los fondos suplementarios
del organismo podrian destinarse por ente-
ro a financiar la construccién de carrete-
ras de elevada calidad y de vias peatona-
les. Por el contrario, si se debe destinar
este “capital de negociacion” completamen-
te para obtener los sistemas de agua y al-
cantarillado, entonces la financiacion de
estas carreteras de calidad superior tendrd
que proceder de su fuente normal, esto es
de la alcaldia.

Tabla 23
Estimacion de los costos de provision de las redes de agua y alcantarillado (LE 1977)

Red reticulada Lineas principales sobre el terreno Total
El Hekr:
Agua 612.200 370.000 982.200
Alcantarillado 17109.300 510.000 1'619.300
Total 1'721.500 880.000 2'601.500

1 LE = 0,75 libras esterlinas (1977).
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Punto decisivo: Fases futuras

Tan pronto como las nuevas parcelas de la
primera fase sean ocupadas, el organismo
encargado del proyecto tendrd que decidir
si desea continuar con las fases siguientes
en las mismas condiciones de dotacién mi-
nima de infraestructura y con los mismos
acuerdos de cargas que se han presentado
aqui o bien si desea probar un método dis-
tinto. Si en este momento ya se han insta-
lado las tuberias de agua y alcantarillado,
la posibilidad de contar con dotacién de
agua y alcantarillado antes de la adquisi-
cién de la parcela (o en un plazo de un aiio
o dos después de la adquisicion de la mis-
ma) resulta muy atractiva. Sin embargo,
cuando haya una amplia demanda de par-
celas en la siguiente fase y no se pueda
ofrecer agua ni alcantarillado inmediata-
mente, entonces la politica del organismo
serd abrir la nueva drea de asentamiento
con una dotacién minima.

CONTROL DEL PROYECTO

El organismo encargado del proyecto en EL
Hekr con el tiempo tendrd que tomar deci-
siones basdndose en la informacién y en
las realidades que en el presente se desco-
nocen. Ast, serd necesario que haya una
funcién de supervision que se centrard en
las siguientes dreas:

(i) Cada aio tendrd que revisarse la posi-
cién financiera del organismo encargado
del proyecto; la dotacién de infraestructu-
ra 'y de servicios publicos ya ejecutada
serd comparada con las fases y niveles de
las directrices de dotacion establecidas en
este informe, y se preparardn los planes
para el programa de ejecucion del ano si-
guiente basdndose en: a) fondos disponi-
bles, tanto los procedentes de los ingresos
como de los posibles préstamos financieros;
b) costos actuales que deben afrontarse
durante el afio siguiente, incluyendo los
costos administrativos y el pago de los pla-
zos de préstamos atrasados; y c) estima-
ciones realistas de los contratistas sobre
los costos por las obras de infraestructura.

(ii) El mercado del suelo de Ismailia debe
ser controlado para decidir cudl es el me-

jor momento, precio y estrategia para po-

ner a la venta en el mercado libre las par-
celas residenciales y comerciales reserva-

das. Los ingresos previstos por esta venta

deben tenerse en cuenta en (i) y en (iii).

(iii) El organismo encargado del proyecto
debe controlar, y en realidad fomentar ac-
tivamente, el establecimiento de redes ba-
sicas de alcantarillado y suministro de
agua, y coordinar la disponibilidad de es-
tas redes con las acciones de (i) y (ii)
mencionadas anteriormente. También de-
ben supervisar los cambios nacionales en

la estructura de precios de los sistemas de
alcantarillado y suministro de agua, asi
como la posibilidad de obtener financia-
cién mediante subsidios para los sistemas
citados.

(iv) El organismo encargado del proyecto
también debe conocer los cambios a nivel
local y nacional en relacién con los nuevos
préstamos de construccion de casas para
que ast los habitantes del drea del proyecto
puedan aprovecharse de todas las oportu-
nidades ofrecidas por estos nuevos progra-
mas. De modo similar, el organismo encar-
gado del proyecto debe estar enterado de
los cambios en la politica estatal respecto a
la disponibilidad y precio de los materiales
de construccién.

(v) Finalmente, basdandose en las preferen-
cias de los colonos en la primera fase, el
organismo encargado del proyecto debe
ajustar la mezcla del tamaiio de parcelas,
ast como los esquemas de cobros para las
fases posteriores. Cualquier problema téc-
nico o administrativo encontrado en la pri-
mera fase debe reconocerse y evitarse en
las fases posteriores. En resumen, el orga-
nismo debe aprender de su propia expe-
riencia.

Estas funciones de control pueden ser de-
nominadas “internas” en el sentido de que
son llevadas a cabo por el organismo en-
cargado del proyecto, para que asi pueda
administrar mejor el proyecto como un
asunto en marcha. También existe la opor-
tunidad de contar con un control “exter-
no”, esto es, el control del proyecto de El
Hekr como base para la repeticién del mis-
mo método en algin otro lugar de Ismailia
o Egipto. La mayor parte de lo que el orga-
nismo encargado del proyecto aprenderd a
través de la supervision de sus propias ope-
raciones se puede aplicar de forma til en
el establecimiento de proyectos similares,
especialmente en lo que se refiere a las pre-
ferencias de los clientes, a los costos de in-
fraestructura, a la organizacién de la ad-
ministracion y al éxito de la participacion
comunitaria. Seguramente es un buen ar-
gumento el incluir fondos del proyecto para
la capacitacion de profesionales que ejer-
zan control durante la recoleccién y el
andlisis de dicha informacién.

Quizd de todas las facetas de estos pro-
yectos, la mds crucial sea la de los acuer-
dos institucionales o administrativos, espe-
cialmente porque son disefiados aqui para
ser facilitadores, encajar con la adminis-
tracion local existente y depender lo menos
posible del control central. Su éxito, inclu-
so si solo es parcial, debe indicar la facti-
bilidad de este método a una escala mds
amplia. Es seguro que, al menos a nivel
municipal, la experiencia conseguida por
el director y el equipo de profesionales del
proyecto de El Hekr, asi como por las dis-

tintas delegaciones ministeriales locales
que se ocupardn de estos proyectos, puede
ser utilizada provechosamente para co-
menzar otros proyectos del mismo tipo en
Ismailia, utilizando como guia bdsica el
Plan Maestro de Ismailia. Puesto que la
carga sobre el organismo encargado del
proyecto de El Hekr se reducird significa-
tivamente después de los primeros arios,
serd posible realizar una transferencia de
personal hacia los nuevos proyectos, de-
semperiando el organismo de El Hekr un
papel mds reducido ahora como institucién
de servicios comunitarios.

LOS PASOS INMEDIATOS

En esta seccion los asesores proponen la
realizacion de las preparaciones y pasos
necesarios para el pronto establecimiento
del organismo encargado del proyecto y el
inicio de las operaciones del proyecto.

Los pasos inmediatos se pueden dividir
en dos periodos. El primer periodo se pue-
de denominar “periodo de aprobacion”,
que comenzé con la presentacion del infor-
me final del proyecto, el 15 de febrero de
1978. A la vez que se presentaba el infor-
me final del proyecto al Comité asesor
para la reconstruccion, se presentaba un
sumario preliminar en drabe, de las prin-
cipales propuestas a los érganos del gobier-
no local correspondientes. A la vez que el
Comité asesor preparaba sus comentarios
sobre el informe final del proyecto, las au-
toridades locales respondian haciendo su-
gerencias que fueron inmediatamente in-
corporadas en las propuestas. Esto fue he-
cho a través de una serie de reuniones en
las que se discutié el proyecto punto por
punto, llegandose a una version revisada
del proyecto en la que todas las partes es-
taban de acuerdo. Después, el proyecto re-
visado fue presentado ante la Gobernacion
local para su aprobacion y para que el De-
partamento del Gobernador preparase las
érdenes necesarias para llevarlo a cabo.

A la vez que se obtiene la aprobacién a
nivel local, es necesario asegurar el “capi-
tal inicial” para el segundo periodo. La
importancia de esta financiacién no puede
ser sobre enfatizada.

Durante el primer periodo debe iniciar-
se un paso mds, que es solicitar un Decreto
Ministerial que suspenda algunos de los
requisitos contemplados en la Ley 52 de
1940 como fue sugerido en la ultima reu-
nién del Comité asesor del 13 de diciem-
bre de 1977. Antes de que el gobernador
de Ismailia pueda emitir las érdenes de
autorizacion, el Decreto Ministerial debe
ser publicado.

El primer periodo terminard cuando se
disponga del “capital inicial” y se hayan
emitido las érdenes de autorizacion del
Gobernador. No se puede saber con certe-
za cudnto tiempo durard este periodo, pero



si se hacen esfuerzos, con un espiritu coo-
perativo, no resulta excesivo esperar que
este periodo termine el 15 de mayo de
1978.

El segundo periodo comienza inmedia-
tamente, y bajo la direccién de un repre-
sentante de la fuente proveedora de los
fondos del “capital inicial”, que trabaja
directamente con el Departamento de la
Secretaria General de la Gobernacion asi
como con el érgano ejecutivo de reconstruc-
cién del Ministerio de Vivienda y Recons-
truccion, se deben iniciar los siguientes pa-
sos:

(i) La construccién inmediata y amuebla-
miento de las oficinas del proyecto en El
Hekr.

(ii) La contratacion de personal clave,
siendo los mds importantes el director del
proyecto y los jefes de departamento, se-
guidos por el equipo de profesionales. Esto
implicard negociaciones en Ismailia con
las fuentes de traslado temporal, ademds
de entrevistas con los candidatos.

(iii) La produccién de postes indicadores
de hormigén precolado, que serdn instala-
dos en la zona del proyecto por un pequerio
equipo de topégrafos y obreros. La priori-
dad para los postes indicadores deberia ir
al centro de la comunidad y a las dreas re-
servadas para servir como instalaciones
sociales, seguidas por las calles principales
v las nuevas parcelas de la primera fase.
En esta operacién los inspectores del Mi-
nisterio de Tierras (Amlak) estardn impli-
cados de forma cercana, especialmente en
lo que se refiere a las franjas de El Hekr.

(iv) A la vez que se realiza el punto (iii),
se llevard a cabo la nivelacion de algunos
terrenos mediante mdquinas aplanadoras
en El Hekr, especialmente en el terreno del
centro de la comunidad y con el fin de fa-
cilitar el acceso en automévil a las oficinas
del proyecto.

(v) Puede que sea necesario poner en cir-
culacién una cierta cantidad de publici-
dad preliminar en el drea del proyecto

que, junto con las presentaciones y sesiones
informativas ya mencionadas que han te-
nido lugar con los representantes locales,
haga que los habitantes sean bien cons-
cientes del significado de las actividades
del segundo periodo.

El segundo periodo termina con la inaugu-
racién de las operaciones del organismo
encargado del proyecto; y si fuera posible,
se debe intentar que esta inauguracion se
produzca el 30 de junio de 1978, ya que
ésta es la fecha en la que expira la Orden
Administrativa 402 del Gobernador.

]
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Notas técnicas para la
ejecucion de las obras

Algunas de las “notas técnicas” que se in-
cluyen al final de este Manual, de la pag.
107 ala 153, se han producido como re-
sultado directo de la experiencia obtenida
en la ejecucién de las obras del proyecto
de El Hekr en Ismailia (para conocer los
antecedentes véase el apéndice 1, pag.
155). Se refieren a técnicas y procesos de
trabajo que normalmente no suelen ser
cubiertos en la formacién técnica. No pre-
tenden ser exhaustivas, ya que por ejem-
plo se da por supuesto que se conocen las
técnicas normales de topografia, pero re-
sultan ttiles para describir una topografia
“intermedia” del suelo.

Las notas técnicas relacionadas especifi-
camente con la ejecucién de las obras son
las siguientes:

Nota técnica 2
Ejecucién de las obras: Demarcacién de
la tierra en zonas de mejoramiento y
acondicionamiento

Nota técnica 4
Ejecucion de las obras: Medicién de las
parcelas

Nota técnica 7
Ejecucién de las obras: Disefio de los
trazados en relacién con la implantacién

Nota técnica 8
Ejecucién de las obras: Disefio y ubica-
cién de las sefales del terreno (mojo-
nes)

Nota técnica 11
Ejecucién de las obras: Relaciones
ptblicas y participacién publica

Nota técnica 12
Ejecucién de las obras: Seleccién de los
solicitantes

Nota técnica 13
Ejecucién de las obras: Aplicacién de la
ley
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Nota técnica 14
Ejecucién de las obras: Asistencia técni-
ca a los titulares de las parcelas

Nota técnica 19
Participacién en la identificacién de
problemas, en la planificacién, en el di-
sefio y en la ejecucién de las obras

Nota técnica 20
La capacitacién

Nota técnica 21
Opciones politicas sobre la tenencia de
la tierra

Nota técnica 22
Urbanizacién del terreno e informes de
disefio

Nota técnica 23
Sistemas innovadores de saneamiento

Supervision

El término “supervisién” hace referencia
al proceso por el cual se puede recoger re-
gularmente la informacién sobre aspectos
claves de los proyectos, lo que permite a
la direccién del proyecto controlar de for-
ma eficaz el funcionamiento del mismo.
La informacién recabada puede ser de dos
tipos:
® [a informacion que es fdcil de recoger
directamente, por ejemplo, el nimero
de parcelas examinadas/entregadas/pa-
gadas por mes, o la cantidad de servi-
cios publicos de trazado/construccién.
Estos datos permiten al director del
proyecto comparar el progreso real con
el planificado, y permite determinar
cuiles son los puntos en los que se pro-
ducen retrasos, para buscar asf sus cau-
sas. La presentacién de esta informa-
cién debe formar parte de los tramites
normales del organismo. Asi, por ejem-
plo, las parcelas distribuidas pueden
inscribirse en una hoja resumen que
pueden totalizarse mensualmente, pro-
porcionando asf parte de la revisién re-
gular del progreso.

® La informacién que debe recabarse me-
diante el uso de técnicas especificas, por
ejemplo, las encuestas sociales. Este
tipo de supervisién es necesario para
conocer lo que esté sucediendo real-

Tabla 24
Supervision: Informacién necesaria

mente dentro de las parcelas, asi por
ejemplo cabe preguntarse: (pertenecen
las familias al tipo de poblacién que el
proyecto pretende ayudar? (estdn me-
jorando sus casas? (a qué velocidad?
(qué materiales estdn utilizando? (qué
problemas tienen? Esta informacién es
importante si el organismo quiere ase-
gurarse de que cumple sus objetivos.

La supervisién permite la revisién del pro-
grama a medida que vayan surgiendo nue-
vos problemas. Algunos datos basicos,
como por ejemplo el nimero de personas
que componen la familia, sus ocupaciones,
ingresos y tamano de la residencia en la
que viven, se pueden obtener de los for-
mularios de solicitud. La informacién adi-
cional debe recogerse mediante métodos
de muestreo. Todos los trabajos de en-
cuesta suponen una gran inversion de
tiempo y de dinero, que en las etapas ini-
ciales del proyecto pueden parecer una
pérdida de tiempo y fuera de propésito, o
por lo menos, un lujo. Sin embargo, a me-
dida que el proyecto avanza se reconocera
su valor y la importancia de que esta su-
pervisioén se haya iniciado en las primeras
etapas del proyecto, ya que esto permite
que se evalde la situacién que se daba an-
tes de que comenzaran los trabajos.

“Supervision” y “evaluacion”

El concepto de “supervisién” se utiliza
aqui para aludir a la recoleccién regular de
informacién y a su posterior anélisis en re-

Método de recoleccion

Informacién necesaria

Razén

de datos

Nuevas parcelas

Numero de parcelas planificadas
Ndmero de parcelas estudiadas
Numero de parcelas entregadas

Zonas de mejora
Ndmero de parcelas racionalizadas
Numero de parcelas sefalizadas

Numero de parcelas por las que se
ha pagado

Para poder conocer la propor-
cion de trabajo realizado, para
identificar las areas de trabajo
que progresan mas despacio y
que pueden necesitar mas per-
sonal, y para poder prever
cuando se necesita pasar a la
siguiente etapa de las obras.

Inscripcién en hojas resumen
cuando las obras estén termi-
nadas. Anotaciones en un pla-
no clave (1:2.500, por ejemplo)
para permitir que se haga un
registro visual.

Parcelas de consolidacion

Tiempo transcurrido desde la entrega
Zonas cercadas con tapias

Zonas con techo

Ndmero de habitaciones

Materiales

Valor

Problemas

Para poder medir el ritmo de
construccién, comprobar el
tipo de construccién y conocer
los problemas que se presentan
y a los que el organismo puede
ayudar a superar, por ejemplo
mediante la concesion de prés-
tamos para materiales, procedi-
mientos mas simples y/o mejor
informacion.

Cuestionario junto con planos
de ante-proyecto
(nota técnica 1).

A intervalos de aproximada-
mente seis meses para medir el
progreso, hasta que los edifi-
cios estén en gran parte termi-
nados.

Dotacién de infraestructura,
cantidad instalada por mes

Para comprobar la velocidad de
los progresos.

Planificar de forma general la
siguiente etapa de los trabajos
propuestos, hacer un plan con
las etapas de trabajo que estan
siendo disenadas, las que estan
en curso y las que ya han sido
terminadas, indicando las fe-
chas.




Tabla 25

Lecciones claves extraidas del proyecto de Hai el Salaam

Aspecto

Experiencia

]
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Lecciones

Participacion

El proyecto se planificé para que se desarrollara con un fuerte
caracter participativo. En la practica, esto fue dificil de realizar
en Hai el Salaam, aunque una politica de “puertas abiertas” per-
miti6é que la comunidad expresara sus opiniones; el proyecto fue
flexible en la ejecucién, permitiendo que se introdujeran cam-
bios.

Un segundo proyecto en Abu Atwa tuvo una combinacién dife-

rente en lo que respecta al equipo de profesionales del proyecto
y a la comunidad local. Aqui la planificacion y ejecuciéon fue lle-

vada a cabo de una manera mas participativa.

Existen muchas formas de participaciéon, muchos actores dife-
rentes y no hay dos areas, ni siquiera en la misma ciudad, que
sean iguales. Es importante no adoptar un tipo de método rigi-
do. Esto exige flexibilidad por parte del personal correspondien-
te.

La fijacion de los precios
tipo del suelo en las areas
de mejoramiento

Se estableci6 un precio tipo del suelo fijo, con la intencion de
que resultara asequible a los grupos de ingresos mas bajos. Esto
significd que aquellas familias situadas en buenas zonas comer-
ciales tenian apreciables ventajas. Mas tarde resulté dificil subir
los precios de acuerdo con la inflacion. Como resultado los in-
gresos de los que se disponia para pagar por la infraestructura
se vieron reducidos progresivamente.

Los precios del suelo deben fijarse en relacion bien a un indice
basado en el mercado, o bien a algo mas que no requiera tomar
una decisién dificil o impopular.

Las tierras situadas en los lugares principales podrian haberse
vendido o alquilado a un precio mas elevado, asegurando asi un
potencial mayor de subsidios cruzados.

La fijacion de los precios
del suelo en las dreas nue-
vas

Los precios del suelo en las nuevas zonas fueron fijados con el
fin de mantener el equilibrio entre el valor de mercado y la acce-
sibilidad de los precios.

Al igual que ocurri6 con las areas de mejoramiento, después re-
sulté dificil elevar los precios de acuerdo con la inflacién.

La eleccion como benefi-
ciarios de los grupos de
rentas bajas

El proceso y las reglas de seleccion fueron fijadas para tratar de
asegurar que las familias de escasos recursos podian acceder a la
tierra. Esto tuvo éxito en su mayor parte en las areas de mejora-
miento; sin embargo, en las nuevas areas, después de las rondas
iniciales de distribucién, un nUmero menor de familias con bajos
ingresos consiguieron acceder a las parcelas.

Es muy dificil aplicar las reglas que aseguren el acceso a la tierra
de las familias de menores ingresos. Las practicas mas firmes de
administracién deberfan incluir un mayor trabajo con el merca-
do y un mayor uso de los controles comunitarios.

El mejoramiento progresi-
vo de la infraestructura

La infraestructura fue planificada y desarrollada de forma cre-
ciente. Mas tarde la provision de fondos por USAID permitié ins-
talar un sistema de alcantarillado llevado por el agua.

Un método incremental de la infraestructura es realista y politi-
camente aceptable. Es posible centrarse en modelos finales de
calidad méas que en limitar los programas a modelos permanen-
tes de baja calidad.

La generacién de empleo

Se permiti6 tener pequenas tiendas o talleres. Muchos pisos fue-
ron construidos para alquilar habitaciones.

El uso flexible del suelo contribuye a asegurar que haya oportu-
nidades de trabajo. Sin embargo, debe tenerse cuidado con el
ruido excesivo y otros tipos de contaminacion.

El establecimiento de un
organismo de urbanizacién
del suelo autofinanciado

El mecanismo de autofinanciacién funcioné muy bien durante
los primeros ainos, después resulté mas dificil ya que los precios
fijos del suelo, junto con la inflacién redujeron los ingresos. Mas
tarde los fondos destinados al funcionamiento y al manteni-
miento se hicieron mas limitados y los ingresos se desviaron a
otras areas.

Algunas tierras fueron subastadas. Esto atrajo mucho interés e
ingresos, pero tendié a aumentar las expectativas.

Un proyecto autofinanciado, si la ubicacion es buena, puede
funcionar muy bien. Sin embargo, se necesita elaborar una for-
mula por la que sea posible conseguir una redistribucion mas
amplia y que, a la vez, proporcione incentivos para una adminis-
tracién prudente.

La capacitacion

Esta capacitacion se preparé involucrando al personal en la for-
macién practica en el trabajo, respaldada por una formaciéon
formal.

Esto funciond muy bien, pero las condiciones basicas no cam-
biaron mucho en el gobierno local, por lo que la capacitacion no
fue completamente satisfactoria.

La capacitacion puede sacar provecho del trabajo en equipo so-

bre el terreno, unido estrechamente a la ejecucién. Sin embargo,
todavia resulta fundamental que bien el gobierno central o bien
el local ofrezcan buenas condiciones de trabajo y respaldo orga-
nizativo.

lacién con el desarrollo del proyecto, con
el objetivo de poder dirigir de forma efi-
caz el proyecto. Normalmente esto es
acometido por el organismo encargado del
proyecto y se tratard aqui. El término
“evaluacién” normalmente se refiere a un
estudio del proyecto més amplio y a largo
plazo para determinar la eficacia con la
que responde a los objetivos y la forma en
la que el proyecto ha afectado a la urbani-
zacion de la ciudad en su conjunto. En
muchas ocasiones, esta tarea de evalua-
cién es llevada a cabo por un érgano ex-
terno, por ejemplo, consultores o un de-
partamento universitario. Los resultados
pueden hacer necesario una revisién bési-

ca del proyecto. La supervisién y la eva-
luacién también pueden ser realizadas por
organizaciones de base comunitaria y por
personas independientes!9 Constltese
también la nota técnica 19 (pag. 143).

Estos dos componentes se superponen
en gran medida, pero aparecen definidos
aqui porque surgen en muchas ocasiones
al tratar con organismos internacionales
de préstamo como el Banco Mundial.

En la nota técnica 1 (pag. 108) se des-
criben las técnicas para la conduccién de
encuestas sociales. La tabla 24 identifica
los principales aspectos, las razones por las
que se hacen esas preguntas y los medios
de recoleccién de datos.

19 Programa de formacién de participacién comunitaria de Habitat (1994).

El proyecto de Hai el Salaam ha sido
objeto de varios estudios, algunos de los
cuales se incluyen en la seccién de refe-
rencias de este Manual. Aqui se destacan
algunas lecciones claves extraidas de este
proyecto.

Ejemplos de innovadores proyec-
tos urbanisticos en Latinoamérica

La informacién sobre ejemplos de proyec-
tos innovadores para el desarrollo de nue-
vos asentamientos y la mejora de los ya
existentes se puede extraer de la mayor
parte del mundo. Una de las mejores
fuentes de informacién sobre desarrollo
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urbano en Latinoamérica es el Instituto
Internacional de Medio Ambiente y Desa-
rrollo (ITED América Latina) que publica
una revista trimestralmente llamada Me-
dio Ambiente y Urbanizacién, en espafiol,
y en inglés Environment and Urbaniza-
tion.20

Los ejemplos recientes de proyectos in-
novadores incluyen los programas de co-
munidades en Fortaleza, Brasil, que apo-
yan principalmente el desarrollo de nue-
vas casas, asentamientos y actividades ge-
neradoras de ingresos para los grupos de
escasos recursos, a través de “mutirao” o
ayuda mutua.

Yves Cabannes ha examinado un ejem-
plo de este programa en Medio Ambiente
y Urbanizacién.2! El proyecto se sitia en
Parc Havai y proporciona 154 parcelas
con un 4rea media de 120 m? cada una.
La tierra para el proyecto fue aportada li-
bre de costos por la municipalidad local
(esto, junto a otros subsidios que alcanza-
ron una suma total de aproximadamente
3.000 délares por familia, redujeron la po-
sibilidad de réplica). Fue planificado para
hacer un uso completo del 4rea de tierra
disponible y se subray6 la implicacién de
los residentes en la construccién de las ca-
sas con el asesoramiento de una ONG.

En la misma ciudad, también se elaboré
un método para mejorar las casas en las
favelas existentes a través del sistema fi-
nanciero de Casa Melhor (Casa Mejor).
Al amparo de este programa las familias
pudieron gastar hasta 450 délares ameri-
canos en mejoras de las casas, cantidad de
la cual una tercera parte procedia de las
familias mismas, otra tercera parte de un
préstamo y el otro tercio de un subsidio
estatal. Por lo tanto, este proyecto depen-
dfa menos de los subsidios y no requirié
que las familias tuvieran el titulo de pro-
piedad de la tierra como garantia subsidia-
ria. Los préstamos adicionales no atraerian
subsidios, pero proporcionarian més crédi-
tos. En septiembre de 1996, 5.000 fami-
lias habian expresado su interés y 1.500
estaban en distintas etapas de tramitacién
de los préstamos.

En otro ejemplo de mejoras llevadas a
cabo con éxito en asentamientos ya exis-
tentes viene dado por Pedro Arevelo en el
mismo nimero de Medio Ambiente y
Urbanizacién.22 En este articulo se da
cuenta de los esfuerzos realizados por la
gente del lugar, apoyada por ONGs, para
lograr una comunidad autogestionada en
Huaycan (Ciudad de la Esperanza) en
Lima, Perd.

El 4rea del asentamiento consistia en
450 hectéreas de tierras baldias situadas a
820 metros sobre el nivel del mar y cerca
de Lima. En 1984 fueron invadidas y répi-
damente se vieron mezcladas en los vio-
lentos enfrentamientos politicos asociados
con el movimiento de Sendero Luminoso
y otros grupos. El 4rea fue desarrollada en
torno a “Unidades Comunales de Vivien-
da-UCV” de 60 parcelas de aproximada-
mente una hectdrea cada una; veinte de
estos grupos formaban una zona, que se
convirtié en el centro de la administracién
local.

Después de intensas batallas, la comu-
nidad logré establecer con éxito un siste-
ma completo de drenaje, un Instituto de
Tecnologia Superior, un centro de asisten-
cia para mujeres y nifios, y un centro de
negocios del pueblo como parte de su es-
trategia encaminada a mejorar el medio
ambiente, la educacién, la salud y las con-
diciones de trabajo del pueblo.

20 Para més detalles, ponerse en contacto con IIED-América Latina, Piso 6, Cuerpo A, Corrientes 2835, 1193 Buenos Aires, Argentina.
Tel/Fax (+f41.961.3050) o IIED, 3 Endsleigh Street, London WC1H 0DD, email: humans@iied.org.

21 Cabannes, Yves “From community development to housing finance: from Mutiroes to Casa Melhor in Fortaleza, Brazil”, Medio Ambiente y
Urbanizacién, Vol. 9, Ntimero 1, abril de 1997.

22 Arevelo, Pedro “Huaycan self-managing urban community: may hope be realized” Medio Ambiente y Urbanizacién,
Vol. 9, nimero 1, abril de 1997.
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108 Nota técnica 1

Nota técnica 1

Encuestas
socio-economicas

El papel de las encuestas
socio-econémicas

El modo de enfocar la preparacién del
proyecto presentado en este Manual de-
pende de un buen conocimiento del fun-
cionamiento del sistema de viviendas.
Esto significa que no es suficiente con sa-
ber que hay un cierto nimero de familias
en un cierto ndmero de casas, sino més
bien que debemos entender qué funcién
tienen esas casas en relacién con esas fa-
milias, cémo se adaptan a las necesidades
de las familias, qué acciones pueden reali-
zar para encontrar una vivienda que res-
ponda a sus necesidades y qué problemas
se encuentran en su camino. Asf por ejem-
plo, una familia joven en crecimiento, con
un ingreso irregular y que vive en un aloja-
miento cuyo alquiler es costoso, segura-
mente se debe sentir insatisfecha porque
tienen poca seguridad y debe sentir que
sus problemas se incrementaran con el
tiempo. Es posible que esta familia prefie-
ra una parcela barata de tierra donde po-
der construir una sencilla morada, ya que
esto les permitirfa ahorrar dinero y mejo-
rar su situacién con el tiempo. Otro ejem-
plo, en este caso de una familia mayor,
con unos ingresos regulares y una pension;
esta familia puede preferir quedarse en un
alojamiento alquilado y de buena calidad.
Las encuestas sociales normales y los ané-
lisis estadisticos utilizados para simplificar
y ayudar a comprender la situacién de la
vivienda normalmente no diferenciarian
entre las dos familias, a pesar de que sus
necesidades, expectativas y acciones pue-
dan ser muy diferentes. No es posible en-
trevistar a todas las familias para conocer
sus necesidades y problemas, pero es posi-
ble entrevistar a un nimero suficiente
para comprender los principales procesos
que estén teniendo lugar y la importancia
de los problemas individuales (y después
disefiar propuestas que permitiran hacer
funcionar estos procesos cuando resulten
benéficos y superarlos cuando sean negati-
vos). Estas entrevistas detalladas aqui se
denominan estudios de casos prdcticos, y
se caracterizan porque permiten compren-
der la situacién real y contribuyen a ase-
gurar que las propuestas sean apropiadas.
En una etapa posterior las propuestas pue-
den compararse con los estudios de casos
prdcticos planteando la siguiente pregunta:
“(son las propuestas adecuadas a las nece-
sidades de esta familia en particular?”

Relacion entre las encuestas

Los métodos de realizacién de encuestas
descritos son vélidos individualmente,
pero su fuerza la adquieren cuando se uti-
lizan de forma conjunta, como se indica a
continuacion:

1 El examen de la informacion existente
y la celebracién de reuniones selectivas

permite que se pueda identificar a la
poblacién objetivo y las dreas que pro-
bablemente presentardn problemas.
Este es el nivel de encuesta adecuado
para la etapa de realizacién del estudio
de factibilidad, aunque de ser posible,
también puede resultar dtil llevar a
cabo un ntimero limitado de estudios
de casos prdcticos.

2 Las encuestas de exploracién se disefian
tomando como base (1) y permiten
que se recoja una muestra de informa-
cién estadisticamente significativa.

3 La encuesta de exploracién constituye
el marco de seleccién sistemadtica de
los casos de estudios prdcticos que son
importantes para la comprensién del
funcionamiento del sistema de vivien-
da y de las prioridades y deseos de la
poblacién objetivo.

4 Si fuera necesario se puede obtener in-
formacién adicional de las encuestas

detalladas.

5 Una vez que el proyecto estd en proce-
so de ejecucidn, es importante supervi-
sar los progresos realizados y los pro-
blemas planteados. Se pueden utilizar
los métodos de las encuestas mencio-
nadas poniendo la mira de forma espe-
cifica en la identificacién de los proble-
mas que pueden ser abordados por el
organismo encargado de la ejecucion.
Por ejemplo, si resulta dificil comenzar
por falta de fondos, puede que sea ne-
cesario ofrecer pequefios préstamos
que posibiliten la construccién inicial.
La falta de progreso en la obra también
puede deberse a una escasez de mate-
riales, falta de destreza, o retrasos bu-
rocraticos. Es importante comprender
los problemas antes de intentar solucio-
narlos. Ademis, las soluciones deben
estar relacionadas, por supuesto, con la
capacidad financiera del organismo en-
cargado de la ejecucién y con la capaci-
dad del personal de dicho organismo.

Tipos de encuesta y ejemplos

A continuacién se ofrecen unas observa-
ciones sobre los principales tipos de en-
cuestas, junto con ejemplos detallados
cuando sea adecuado.

Examen de la informacion existente

Antes de llevar a cabo las encuestas origi-
nales, se aconseja examinar cualquier in-

formacién existente procedente de estu-
dios censales, de investigaciones publica-
das y de organismos publicos. Esta infor-

macién debe revisarse para comprobar
que estd actualizada y que resulta apropia-
da a las condiciones especificas del
proyecto.

Reuniones selectivas

La celebracién de estas reuniones selecti-
vas suelen implicar encuentros con perso-
nas u organismos que tienen un conoci-
miento especial de los problemas de vi-
vienda y de las necesidades de la pobla-
cién a la que se quiere beneficiar. En estas
reuniones se pueden incluir lideres locales
del municipio o de la comunidad, repre-
sentantes de los grupos de interés espe-
cial, residentes que llevan viviendo mucho
tiempo en el lugar, investigadores o admi-
nistradores con experiencia. Este tipo de
reuniones pueden ofrecer informacién so-
bre puntos especificos del proyecto. La
ventaja de este método estd en que no re-
quiere ninguna preparacién especial, no
implica un analisis laborioso ni costoso y
puede ser realizado a medida que se con-
sidere necesario (es decir: durante los es-
tudios de factibilidad o los estudios
detallados del proyecto). Sin embargo, las
conclusiones iniciales que se extraigan
tienen que ser comprobadas con otros
métodos de encuesta.

Reuniones publicas

Estas reuniones son especialmente dtiles
para obtener una impresion rdpida, aun-
que aproximada, de los problemas de vi-
vienda y de las necesidades de la pobla-
ci6én objetivo. Para que estas reuniones
tengan éxito requieren una planificacién
eficaz y una habil direccién; adem4s nece-
sitan planificarse cuidadosamente para
que los asistentes sean conscientes del
proposito de la reunién, del programa y
de la forma en la que el tema les afecta.
Se debe tomar nota de los actos, pero no
se debe identificar a las personas que par-
ticipen en la discusién de modo que les
puedan hacer sentir que sus intereses po-
drian verse afectados de forma adversa.
En general, este tipo de encuentros resul-
ta util para obtener reacciones a las pro-
puestas y se espera que se dé la aproba-
cién popular a las mismas. Se pueden
utilizar técnicas de evaluacién rdpida de la
participacién para facilitar este proceso
(véase la nota técnica 19, pag. 143).

Encuestas de exploracion

Este tipo de encuestas ofrece un medio
sistemdtico de encuestar a una poblacién
o 4rea de gran tamafio. Las encuestas de
exploracién utilizan un cuestionario sim-
ple para entrevistar a un grupo de perso-
nas seleccionado. El cuestionario debe ser
breve y cubrir solamente los aspectos im-
portantes. En la pagina 110 se reproduce
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un ejemplo del cuestionario utilizado para
la encuesta de exploracién llevada a cabo
en Ismailia. Los formularios se presentan
de tal modo que las respuestas puedan ser
sefialadas facilmente sobre el terreno y
que puedan ser contabilizadas y analizadas
facilmente. Las descripciones de los tipos
de casa en la pregunta (1) deben referirse
a los tipos locales y deben utilizar
nombres locales.

Estudios de casos practicos

Los estudios de casos practicos son entre-
vistas exhaustivas y en profundidad man-
tenidas con personas o familias. Permiten
obtener un conocimiento mucho més pro-
fundo de los problemas y deseos de las fa-
milias, que las encuestas de exploracién, y
también permiten que se estudien impor-
tantes aspectos como el “sistema de vi-
vienda”, término éste que se refiere al
complejo proceso de alquilar/compartir/
mudarse/ahorrar/construir. Sélo si se
comprende este complejo proceso se pue-
de disefar un proyecto de promocién ofi-
cial que se adapte a los problemas del sis-
tema de vivienda existente o que elimine
dichos problemas. Por ejemplo, una fami-
lia puede vivir deliberadamente en condi-
ciones de hacinamiento, porque le resulta
més barato y asi puede ahorrar lo suficien-
te para construirse su propia casa. La eli-
minacién de esta opcién puede significar
que la familia nunca podra tener su propio
alojamiento. Los estudios de casos practi-
cos también pueden utilizarse para identi-
ficar las estructuras sociales y el liderazgo
local.

Cada estudio de un caso prictico con-
lleva bastante tiempo ya que debe permi-
tir que el entrevistado determine el ritmo
de la conversacién. Se necesitardn hébiles
entrevistadores independientes que pue-
dan comprender la postura y los proble-
mas a los que se enfrenta la poblacién ob-
jetivo y ganarse la confianza de ésta. Se
tendran que dar instrucciones cuidadosas
a estos entrevistadores, para que puedan
conducir la discusién poco a poco hacia las
lineas deseadas y centrarse en la informa-
cién més pertinente. La seleccion de los
estudios de casos practicos debe hacerse,

Figura 55
Encuesta de exploracién de familias
de El Hekr: Distribucion de la muestra

bien de forma aleatoria dentro de la po-
blacién que esta siendo estudiada, o bien
eligiendo un grupo en particular; por
ejemplo el grupo de ingresos mas bajos, en
caso de que éste sea el mds importante.
La encuesta de exploracién debe ser el
marco de la seleccién de familias para los
estudios de casos practicos.

El nimero de casos dependeré de los
recursos, pero debe ser suficiente para
que el nimero total ofrezca una vision re-
presentativa del conjunto. Por ejemplo, en
El Herkr, en Ismailia se realizaron 15 es-
tudios de casos practicos en una poblacién
de 40.000 personas.

Los estudios finales de casos practicos
tomardn la forma de documentos de va-
rias paginas, que deben ser leidos, bien en
su forma original o en versiones corregi-
das, por los disefiadores y por quienes to-
man las decisiones, como una forma de
mostrarles una serie de situaciones “rea-
les” a las cuales las propuestas del proyec-
to debe dar respuesta. En la pagina 119 se
incluye un ejemplo del estudio de un caso
préactico.

Encuestas detalladas

La necesidad de realizar encuestas detalla-
das depender4 de los resultados de las en-
cuestas anteriores. Este tipo de encuestas
se llevan a cabo para ofrecer una informa-
cién detallada sobre aspectos importantes,
tales como las instalaciones sanitarias o los
ingresos de una familia a un nivel estadis-
ticamente significativo. Estas encuestas se
pueden concentrar en 4reas particulares,
las cuales hayan presentado problemas en
las encuestas anteriores.

Puesto que este tipo de encuestas nor-
malmente son mas largas, requieren una
mayor habilidad por parte del entrevista-
dor para conseguir buenas respuestas.
Véase el ejemplo de la pdgina 120 de una
parte de la encuesta detallada llevada a
cabo en una seccién de la zona de escasos
recursos de Ismailia que estaba siendo es-
tudiada para acometer un posible mejora-
miento. Estas encuestas pormenorizadas
indican el grado de detalle que podria ne-
cesitarse cuando hay muy poca informa-
cién sobre el tema. En este caso, se nece-
sitaba conocer los sistemas existentes de
instalaciones sanitarias y de canalizacién

del agua antes de que se pudieran elaborar
propuestas para mejorarlos. La dotacién
de sistemas de tuberias de agua y de al-
cantarillado llevado por agua resulta ex-
tremadamente costosa, por lo que un co-
nocimiento minucioso de los sistemas
existentes y de sus problemas puede indi-
car soluciones alternativas.

Realizacion de la encuesta

A continuacién se describen los elementos
comunes, presentes durante la conduccién
de cualquier tipo de encuesta:

® [ os objetivos de la encuesta deben es-
tar claros; por ejemplo, conocer el pro-
pésito por el que se estd recogiendo la
informacién y de qué grupos se esta re-
cabando dicha informacién.

® Se deben conocer los recursos disponi-
bles en lo que se refiere a tiempo, per-
sonal, capacidad para analizar el mate-
rial y habilidad para capacitar; por ello
el tamafio de la encuesta debe tener en
cuenta estas limitaciones. Por ejemplo,
el hecho de que para realizar la encues-
ta de exploracién presentada en la pagi-
na 112 seis entrevistadores tardaron
ocho dias en completar 350 entrevistas.

® Se debe entrenar y examinar a los en-
cuestadores en la practica antes de rea-
lizar la encuesta principal, y durante la
conduccién de ésta se deben realizar
inspecciones sorpresa. Los entrevista-
dores deben ser entrenados para condu-
cir a la persona entrevistada de forma
natural a través de los distintos temas
del cuestionario. La actitud y personali-
dad de los entrevistadores probable-
mente serd mas importante que la for-
macién previa.

® El material que ha de recogerse debe
ser comprobado con todas aquellas per-
sonas que posiblemente utilizardn los
resultados de la encuesta.

® Excepto para los estudios de casos
practicos, las preguntas deben ser es-
tructuradas de tal forma que permitan
respuestas sencillas y objetivas. Prefe-
rentemente, las respuestas deberian re-
cogerse en un recuadro o casilla para fa-
cilitar la realizacién de la encuesta mis-
ma, asi como su anilisis posterior (véa-
se un ejemplo en la pdg. 112).

Agricufturs
tirbanizacidn existanta
Calle pervimentada
Punto o miesta

Enfrewista anwlada
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® El nimero total de preguntas debe ser
el minimo posible.

® Debe realizarse algtn tipo de verifica-
cién cruzada de datos claves tales como
el ingreso familiar.

® Los entrevistadores deben comprobar
el cuestionario o guia de la encuesta al
utilizarlo. Es posible que sea necesario
introducir modificaciones en cuanto a
la extensién y el contenido dependien-
do de las reacciones de los entrevista-

dos.

® La seleccién de los entrevistados debe
hacerse al azar, aunque puede realizarse
una “estratificacién” o seleccién de los
grupos que ofrecen un interés especial.
Los métodos de seleccién varian, con-
sistiendo uno de ellos en la seleccion de
diez, 20, 40 o m4s casas en cada calle,
dependiendo del tamafio de la muestra.
Otro método consiste en sobreponer
una cuadricula a una fotografia aérea
del 4rea y seleccionar la casa més cerca-
na a la interseccién de las lineas de la
cuadricula (véase la figura 55). El tama-
fio de la cuadricula depender4 del ta-
mafio requerido para la muestra.

® E[ tamafio de la muestra debe represen-
tar un equilibrio entre los datos que se
pueden recabar y analizar dados los re-
cursos de los que se dispone, y el nt-
mero de familias necesario para que la
muestra sea significativa estadistica-
mente.

Analisis de los datos sociales

El sistema de anélisis de los datos sociales
variard segin el método de recoleccién de
la informacién y el propésito para el que
se recoge. Para la mayor parte de los anili-
sis no se necesitan técnicas sofisticadas,

por lo que este Manual se centra en
métodos simples y ttiles.

En primer lugar, antes de comenzar el
anilisis de los datos se deberian realizar
verificaciones para asegurarse que los da-
tos son “buenos”, entendiendo por “bue-
nos” que las preguntas han sido contesta-
das correctamente. Evidentemente no
siempre es posible saber si se ha dicho la
verdad, pero a veces la verificacién cruza-
da de las respuestas a determinadas pre-
guntas, como los ingresos y los gastos fa-
miliares, indican si las preguntas fueron
comprendidas o contestadas de forma
adecuada. Sin duda, un entrevistado que
dice que los gastos de la familia son regu-
larmente mucho mayores que los ingresos,
o bien est4 exagerando los gastos, o bien
no est4 teniendo en cuenta otra fuente de
ingresos. La persona que realiza el anlisis
debe decidir sobre la informacién que
debe incluir y la que debe excluir.

Los métodos de anilisis de los datos re-
cogidos en las encuestas de exploracién y
en las encuestas detalladas son similares.
Sin embargo, los mecanismos de clasifica-
cién de los datos variardn dependiendo
del ndmero de preguntas y del tamafio de
la muestra. Para encuestas pequenas, en
las que el nimero de preguntas y de en-
trevistados es limitado se pueden utilizar
tarjetas de anélisis de datos. Cada cuestio-
nario se coloca en una tarjeta y las res-
puestas a cada pregunta aparecen pre-co-
dificadas (es decir: cuando se apunta la se-
rie completa de respuestas probables a
una pregunta y se le asigna una clave). A
continuacidn, la persona que analiza los
datos puede clasificar las tarjetas para
cada pregunta de acuerdo con la respues-
ta. Cuando el nimero de entrevistados
sea grande, pero haya pocas preguntas, se
puede utilizar una variacién mds sofistica-
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da de este método consistente en la utili-
zacién de tarjetas con nimeros correspon-
dientes a los agujeros que han sido perfo-
rados alrededor de los bordes de la tarje-
ta, tal y como se ilustra en la figura 56.
Cada clave (respuesta) para una determi-
nada pregunta corresponde a un determi-
nado agujero. Cuando se escoge esa res-
puesta, se arranca la parte superior del
agujero correspondiente. Para la posterior
clasificacién de los datos sélo se necesita
una aguja de punto, o algin objeto largo y
recto que encaje en el agujero inicial. Pos-
teriormente, se ponen todas las tarjetas en
un montén y se inserta la aguja en el agu-
jero correspondiente, luego se agitan las
tarjetas y todas las que ya habfan sido per-
foradas se desprenden. Después se pue-
den contar y anotar el nimero de entre-
vistados que respondieron de la misma
forma a una determinada pregunta. Esta
es una forma muy simple de clasificar las
tarjetas y funciona de modo similar a los
clasificadores de tarjetas mecanicos, y a
los computadores.

El método que se recomienda utilizar
en la clasificacién de las respuestas a gran-
des encuestas es la aplicacién de hojas de
analisis. Esta es solamente dtil para las
preguntas a cuyas respuestas se les han
asignado unos cédigos. Por ejemplo, se
podria aplicar a la encuesta de exploracién
(véase la p4g. 112). Sin embargo, deberfa
sefialarse que algunas preguntas se subdi-
viden en diferentes partes. Si éste fuera el
caso, entonces cada parte deberfa tratarse
como si fuera una pregunta separada. Por
otra parte, se pueden sumar todas las res-
puestas, proporcionando asf una cifra to-
tal. Por ejemplo, la cuarta pregunta de la
encuesta de exploracién de las familias
pregunta cual es el nimero de familias
que viven en ese domicilio; la respuesta se
desglosa tanto en el ntimero de familias en
cada categoria de tenencia, como en el ni-
mero de personas al que representa. Es
posible obtener ocho respuestas a esa pre-
gunta. Otra solucién seria que se pudiera
dar una respuesta utilizando simplemente
el nimero total de familias en ese domici-
lio, sin tener en cuenta la forma de tenen-
cia. Una vez que se ha dejado constancia
de toda la informacién en las hojas de ani-
lisis (véase la figura 57) se puede iniciar el
trabajo de totalizacién de determinados
tipos de respuestas.

Al preparar las tablas béasicas que mues-
tran el nimero de entrevistados que dan
un tipo de respuesta a una determinada
pregunta, se puede decidir agrupar ciertas
respuestas similares. Por ejemplo, los in-
greso mensuales pueden variar desde 1,00
LE hasta 33,00 LE. Su codificacién puede
incluir una categoria para ingresos de 25 a
30 LE y otra para ingresos de mas de 30
LE; pero el resultado es que el namero de
familias en cada categorfa es tan pequefio
que se puede decidir unir las dos catego-
rfas como una sola.

Es aconsejable que las tablas que pre-
sentan la cantidad de cada tipo de res-
puesta, incluyan la “frecuencia”, expresa-

Figura 56
Tarjeta de anélisis: Ejemplo
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Figura 57
Ejemplo de una hoja de anélisis

da como el porcentaje de las contestacio-
nes posibles totales. La tabla 26 ofrece un
ejemplo de esto.

Para comprender mejor la situacién
presentada en la encuesta y comenzar a
adquirir una nueva percepcién de su ca-
ricter, puede que sea necesario establecer

Tabla 26
Anaélisis simple: Tamano de las familias por
porcentaje de incidencia

Tamano de la familia Numero Porcentaje
1 5 2,5%
2 15 7,5%
3 32 16,0%
4 67 33,5%
5 29 14,5%
6 27 13,5%
7-9 13 6,6%
10-15 4,0%
15+ 3 1,5%
No contesta 1 0,5%
Total 200 100,00

comparaciones entre las respuestas a dis-
tintas preguntas. Esto se realiza examinan-
do los cuestionarios de aquellas personas
que dieron una determinada respuesta a
una pregunta y observando cémo contes-
taron otra pregunta. Las respuestas se di-

Tabla 27
Anadlisis simple: Tabulacion cruzada

Tipn de lenancia

Lugar de

nacimiento .. En
Propietario arriendo’
de lacasa  otro

Total
Ma % L. L.
Necido M 30 a7 20 24 50 43

()]
lspwlin % a0 b lu] 108

&

Nacido Ne 15 32 53 T 85 5F

fuera de
Ismailia % 23 7 100
Total N® 4% 100 70 100 115 160

£ 39 a1 1060

viden de acuerdo con una escala conveni-
da (codificada). En la tabla 27 se presenta
un ejemplo de esto.

La tabla 27 proporciona mucha infor-
macién a la persona encargada de realizar
el andlisis. Esta nos indica que mientras la
mayoria de las familias viven en aloja-
mientos de alquiler o de otro tipo (61%),
las familias nacidas en Ismailia posean su
propia casa en vez de alquilarla (de un
40% a un 60%). También insinda que hay
una probabilidad casi dos veces mayor de
que los inquilinos hayan nacido fuera de
Ismailia. Hay que sefialar que més que
probar, sélo insinta. Es importante darse
cuenta de que si un tipo de persona entre-
vistada muestra con regularidad otra ca-
racteristica, no significa que una sea la
causa de la otra. En nuestro ejemplo, pue-
de haber una relacién més fuerte entre los
ingresos y la propiedad de la casa, y una
relacion casual con el lugar de nacimiento.
Por otra parte, la relacién podria darse,
pero de forma indirecta. Se debe recordar
que la existencia de una relacién aparente
nunca contesta por s{ misma, a la pregunta
de “{por qué?”. Ademés se debe sefialar
que una relacién aparente es tan sélida
como lo es la muestra; asi, cuanto més
pequefa sea la muestra, como proporcién
representativa de la poblacién total estu-
diada, menos confiable sera la informa-
cién.

Para la mayor parte de los anilisis re-
queridos en los procesos de planificacién,
la clasificacién, con frecuencias porcen-
tuales, es suficientemente clara como para
permitir la aceptacién o rechazo de la hi-
pétesis o supuesto que se esté examinan-
do; en muy raras ocasiones serd necesario
comprobar la relacién estadisticamente vy,
en caso de que fuera necesario, es impor-
tante asegurarse que existe un conoci-
miento suficiente del resultado.

Los términos estadisticos usados con
mayor frecuencia, que probablemente se
necesitardn para el andlisis, serdn el “pro-
medio” y la “mediana”. El “promedio” es
el término medio y se halla mediante la
divisién del total de todas las respuestas
entre el nimero de entrevistados. En el
ejemplo dado mds abajo que muestra la
distribucién del tamafio de las familias, el
tamafo promedio de las familias registra-
das es de aproximadamente 4,8
miembros.

Numero de entrevistados = 199 (tabla
26)

Ndmero total de miembros de las fami-
lias = 958

(suponiendo que el nimero de personas

en los gruposde 7 -9, 10 - 15 y de

15+ seade 8, 12,5 y 16 respectiva-
mente)

Tamafio promedio de familia = % =48

La “mediana” es el punto medio de la dis-
tribucién de respuestas, para hallarlo se
toma el ndmero total de respuestas que se
esta considerando (en el caso anterior
199), se le suma uno y el total se divide
por la mitad (100). Después se suma su-
cesivamente el nimero de respuestas da-
das a cada pregunta, comenzando con la
respuesta de nimero més pequefio (en el
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caso anterior, 1). Se suma el nimero dado
a cada respuesta sucesiva, y el total de esa
adicién se resta de la mitad total. Se re-
trocede uno (3) y se suma esta respuesta a
la proporcién de la siguiente respuesta re-
presentada por la mitad total, multiplica-
da por el intervalo cubierto por la res-
puesta. En el ejemplo del tamafio de las
familias, la mediana serfa:

100- (5+15+32)

M =3+
67
:3+100-52
67
:3+§
67
M = 3,72

En este ejemplo las diferencias entre la
“mediana” y el “promedio” (o término
medio) son més de una persona por fami-
lia. Estas diferencias pueden ser muy im-
portantes al considerar elementos tales
como las ganancias o los gastos. Por ejem-
plo, es posible que una o dos familias muy
ricas que viven en zonas pobres den una
falsa impresién de riqueza de la gente del
lugar. Por lo tanto, en conjunto las “me-
dianas” resultan mas ttiles que los térmi-
nos medios (“promedios”) en el anélisis
de los datos de la encuesta.

Otro término utilizado con menos fre-
cuencia es el “modo” que se refiere a la
respuesta que se repite con mayor fre-
cuencia. En el ejemplo anterior, el
“modo” serfa 4 que fue la respuesta dada
por un 33,5% de la poblacién. Muchas ve-
ces resulta til presentar la informacién
en graficos. Asf, por ejemplo, la distribu-
cién del tamafio de las familias puede de-
mostrarse utilizando columnas en un grafi-
co, en el que cada una de ellas representa
una proporcién de la poblacién total o del
nimero actual, como se ilustra en la figura
58.

Por otra parte, los datos se pueden pre-
sentar utilizando un gréfico lineal, que re-
sulta especialmente ttil cuando se necesi-
ta establecer una comparacién que mues-
tre, por ejemplo, la diferencia en la distri-
bucién del ingreso entre la poblacién cu-
bierta por la encuesta y la distribucién del
ingreso municipal o nacional. El ejemplo

Figura 58
Gréfico de barras: Tamano de las familias
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del proyecto de El Hekr, figura 59, mues-
tra claramente que la distribucién del in-
greso entre la poblacion objetivo presenta-
ba una fuerte tendencia hacia ingresos in-
feriores a las 400 LE anuales, en contrapo-
sicién con las cifras de distribucién del in-
greso nacional en las 4reas urbanas.

Una tercera forma de presentar la in-
formacién, que es la més eficaz para reu-
niones o exposiciones publicas, consiste
en presentar la distribucién como segmen-
tos de un circulo en un “gréfico sectorial”.
Por ejemplo, la distribucién del empleo
podria aparecer como en la figura 60.

Figura 59 (derecha)
Gréfico lineal: Ingreso familiar anual

Figura 60
Gréfico sectorial: Distribucion del empleo
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El tamafio de cada segmento debe te-
ner la misma proporcién que los nimeros
de cada categoria. El 4rea completa del
circulo representa la poblacién total.

Finalmente, se debe advertir a todas las
personas implicadas en el anélisis y pre-
sentacién de los datos que es fundamental
que se tengan en cuenta los siguientes as-
pectos bésicos: primero, (quién necesita
los datos?; segundo, (es necesario realizar
el anilisis y resulta ttil en la formulacién
de los planes?; tercero, (las conclusiones
se basan de forma 16gica en informacién
suficiente, y pueden ser explicadas por
otros factores externos?
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Guia del estudio de
casos practicos

A continuacién, se reproduce la guia del
estudio de casos pricticos de Ismailia para
mostrar las preguntas que se incluyeron y
el tipo de informacién que se puede obte-
ner. Esta guia se divide en tres partes: la
primera consiste en un resumen con datos
bésicos personales, detalles de la vivienda
actual y una breve historia de la familia; la
segunda se refiere a las familias cuyos ori-
genes estan fuera de la ciudad, y cubre las
condiciones socio-econdmicas y de vivien-
da fuera de la ciudad, con mas detalles so-
bre las circunstancias de la llegada, inclu-
yendo vivienda y empleo; la tercera sec-
cién cubre todas las familias e incluye: 1)
condiciones socio-econémicas de la fami-
lia, 2) situacién de la vivienda, 3) organi-
zaciones comunitarias y 4) prioridades y
expectativas de las familias. Esta estructu-
ray los aspectos detallados cubiertos
necesitan ser modificados para responder
a los requisitos especificos del proyecto.

La relaciones entre las distintas seccio-
nes del estudio del caso practico se ilus-
tran en la figura 61.

——
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Figura 61
Estructura de los estudios de casos practicos

Comentarios para la persona
que realiza la entrevista

Lo que sigue no es un cuestionario, no es
para utilizarlo durante las entrevistas con
miembros de la familia.

Esta guia puede utilizarse de tres for-
mas:

— como guia para la persona que va a rea-
lizar la entrevista, con el fin de prepa-
rarse para la conversacion,

— como lista de control para verificar que
la informacién recogida durante la con-
versacion esté completa,

— como borrador para escribir el informe
sobre el caso prdctico.

Las personas que realizan la entrevista de-
ben animar a que la conversacién fluya li-
bremente, aunque tratando de cubrir to-
dos los puntos requeridos por la guia. El
concepto central del estudio del caso
practico es el informe cronolégico de las
caracteristicas econdmicas, fisicas y socia-
les en relacién con las historias de las vi-
viendas de las familias seleccionadas. La
forma de recoger la informacién depende
del flujo de la conversacién, y la guia debe
usarse més como un manual sobre el con-
tenido, que para la secuencia de la entre-
vista.

Las residencias de las familias situadas
fuera de Ismailia se pueden describir a un
nivel general de detalle, como se indica en
la guia. Las residencias situadas en Ismai-
lia deben describirse con mayor detalle,
profundizando en los temas de vivienda,
las caracteristicas socio-econémicas y las
preguntas prioritarias de la guia; aunque
no se necesita seguir estos temas de forma
exhaustiva. De cualquier modo, es proba-
ble que el nivel de detalles recordados so-
bre las viviendas ocupadas previamente
sea menor que el de la vivienda actual.
Para las entrevistas en las residencias de
El Hekr deben realizarse todas las pregun-
tas de las tres secciones de la guia, mien-
tras que la guia puede servir de modelo
para las entrevistas en las residencias de
Ismailia.

Las residencias en el periodo de evacua-
cién deben tratarse al mismo nivel de de-
talle que las residencias situadas fuera de
Ismailia.

Las preguntas en la seccién de la guia
que tratan sobre la llegada a Ismailia de-
ben diligenciarse de forma completa si el
domicilio inicial en Ismailia estd en El
Hekr. Si el domicilio inicial estuviera en
algun otro lugar de Ismailia, el nivel de
detalle debe ser menor (pero aun asi, utili-
zando las preguntas de la guia como base).

Es especialmente importante animar a
los miembros de la familia a expresar sus
expectativas, prioridades y actitudes. Se
recomienda que el/la entrevistador/a hable
con mds de un miembro de la familia.
También puede que sea necesario realizar
mds de una visita para recoger toda la in-
formacién requerida.

La guia

A Introduccién

A continuacion se presenta un resumen de
la guia que debe conformar la base de la
informacion recogida, la cual dard origen
al estudio del caso prdctico. El estudio del
caso prdctico debe estar basado en la in-
formacién personal bdsica, ya tabulada.

Al Resumen de las caracteristicas
basicas de la familia y de
la vivienda

Al.1  Tipo de familia:

a Categoria (nuclear, extendida).

b Ntmero de personas que conforman la
familia.

¢ Composicién basica por edad y sexo.

Al.2  Caricter general del cambio que
la familia est4 experimentando.

Al.3

familia:

a  Ocupacién.

b Ingresos.

¢ Educacién.

d Tipo de economfa familiar (receptor,
auténomo, contribuyente).

Al.4  Movilidad socio-econémica de la
familia (incluyendo expectativas futuras):
a  Ocupacién.

b Ingresos.

¢ Educacién.

Al.S
familia.

Al1.6  Itinerario residencial de la familia

por localidades y subsistemas, comenzan-

do con la fecha de emigracién del 4rea ru-

ral u otras 4reas. Incluir los futuros trasla-

dos previstos:

a Tipo de tenencia en cada lugar (inclu-
yendo los costos corrientes).

b Calidad de la vivienda en cada lugar.

Al.7  Breve sumario del suministro/
equilibrio en relacién con la demanda/
desfase respecto a la demanda:

a Presente.

b Pasado.

A1.8  Prioridades principales de mejora.
a Alojamiento.

b Localidad.

Al1.9 Capacidad y disposicién para con-
tribuir con recursos propios a las mejoras.

Condicién socio-econémica de la

Localizacién de la residencia de la

A2 Datos bésicos personales

Esta informacion ha de tabularse, cuando
se elabore el informe del estudio del caso
prdctico. Esto es especialmente importante
en las dreas en las que durante la seleccion
de los casos prdcticos no haya realizado
una encuesta previa.

A2.1  Lugary fecha de nacimiento
del/de la cabeza de familia.

A2.2  Lugary fecha de nacimiento de
su conyuge.
A2.3  Composicién actual de la familia:

a Edad, sexo, educacién y ocupacién de
todos los miembros de la familia.

b Relacién y tiempo de permanencia en
la residencia de la familia.

A3 Historia de los antecedentes de
la familia (cabeza de familia y
cényuge solamente)

Esta seccién no necesita ser completada en

detalle. Seria vitil conocer algunos de los

puntos que aparecen a continuacion:

A3.1 (A qué se dedicaba su padre (des-
criba el trabajo/las relaciones laborales/
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puesto en relacién con los medios de pro-
duccién y el proceso productivo)?

A3.2  Sisu padre estaba/est4 incluido
en la economia monetaria, (cudnto dinero
ganaba aproximadamente? (Cambié esto
durante el tiempo que los entrevistados
vivieron en casa de su padre? Describa los
principales acontecimientos y tendencias.
{Mantuvo su padre a otras personas ade-
mas de su familia nuclear?

A3.3  (Cuél era su condicién ocupa-
cién/educacion/de prosperidad/de ingre-
sos en el momento de abandonar su casa?

A3.4  (Dénde estén sus hermanos y
hermanas ahora?

A3.5  (Vivieron o viven (los entrevista-
dos) en cualquiera de las casas paternas
después de su matrimonio? (Durante
cudnto tiempo, razones principales, des-
cribir el alojamiento, nivel de satisfac-
cién).
A3.6

terna?

(Por qué se mudé de la casa pa-

B Preguntas para aquellas familias
cuyos origenes se sittian fuera de
Ismailia

Los siguientes puntos deben cubrirse en la
conversacion y deben incluir cada lugar de
residencia ocupado por la familia completa
antes de trasladarse a Ismailia. La suce-
sién de residencias debe organizarse cro-
nolégicamente terminando con la residen-
cia mds reciente.

No es necesario conceder una gran im-
portancia a esta seccion del estudio del
caso prdctico, por lo que lo 1inico que se
precisa es escribir un pequeiio pdrrafo que
resuma la informacion que aparece a con-
tinuacion.

Bl.1  Localidad y Gobernacién (nom-
bre de la ciudad o pueblo, describa las ca-
racteristicas urbanas, rurales y especiales
caracteristicas econémicas).

B1.2

B1.3  Tamafio y composicién por edad
y sexo de la familia en este domicilio.

B1.4  Obligaciones hacia la familia en el
lugar de origen (u obligaciones familiares
hacia la familia).

B1.5  Ocupacién u ocupaciones de los
miembros de la familia.

B1.6  Ingresos de los miembros de la fa-
milia (incluyendo los ingresos no saldriales
en caso de que las hubiera), indicando
también la regularidad o irregularidad de
los ingresos.

B1.7  Educacién (de todos los miem-
bros de la familia).

B1.8  Vivienda.

Situacién Especificar las caracteristicas,
por ejemplo, si se encuentra en un asenta-
miento periférico en una gran ciudad, o en
un pueblo agricola.

Localizacién Distancia al drea urbana
mayor/centro de la ciudad.

Tenencia, costo Detalles sobre la renta
pagada como el tipo, detalles sobre la pro-
piedad (costo, valor del préstamo si hu-

Fechas de residencia.

biera alguno, acuerdos contractuales, se-
guridad de la tenencia de la tierra).
Calidad Descripcién de la casa (mate-
riales, tamafio, servicios ptblicos (en la
casa y cerca de la misma).

B1.9  Distribucién de los gastos familia-
res (comida, ropa, vivienda, servicios pu-
blicos, transporte, electrodomésticos,
educacién, ahorros, otros).

B1.10 Ventajas y desventajas generales
de vivir aqui.

B1.11 Prioridades de vivienda en este
momento (localizacién, tenencia, refugio,
calidades, otras).

B1.12 (Por qué se mudaron de este lugar?
B2 Visitas a Ismailia antes del traslado

Esta seccién (y cada una de las cuatro sec-
ciones siguientes) se ocupa del traslado
inicial a Ismailia.

Cuando el domicilio estd en El Hekr se
necesitan detalles completos, pero cuando
el domicilio inicial estd en algin otro lugar
de Ismailia la informacién se necesita en
menor detalle. Los puntos que deben cu-
brirse en menor detalle en estos casos se
marcan con un asterisco (*).

B2.1  Descripcién por el/la cabeza de

familia y su esposa/o, casados o no:

a (Cuindo fue la primera visita que rea-
lizaron aqui y por qué?

b (Cuantas visitas més realizaron antes
de decidirse a venir y por qué?

B2.2* Para cualquier periodo de estan-

cias largas del cabeza de familia y su espo-

sa/o describir:

a Trabajo.

b Vivienda.

¢ Familia mantenida en el lugar de ori-
gen.

d O mantenidos por ellos.

B3 Traslado a Ismailia

B3.1* (Tenia (el/la cabeza de familia)

algtin contacto antes de venir?

a (Quiénes eran? (Qué tipo de relacién
mantenian?

b (A qué se dedicaban o en que trabaja-
ban?

¢ (Dénde vivian (describa el lugar por su
tipo, renta y sistema de tenencia)?

B3.2*  (Alguno de sus contactos le pro-

porcioné alojamiento a su llegada?

a (Quién era este contacto?

b (Dénde le proporcionaron alojamiento?

¢ (Qué tipo de alojamiento era (en su
propia casa, habitacién o casa subalqui-
lada, habitacién o casa alquilada, un
pedazo de tierra)?

d (Pagé renta? (Cudnto?

B3.3* Si el contacto no proporcioné aloja-

miento:

a (Le ayudaron a encontrar algin tipo de
alojamiento? En caso de que asi fuera,
{cémo?

b (Sugirieron dénde se podia encontrar
alojamiento permanente o temporal?

B3.4  (El/la cabeza de familia tenfa
perspectivas de obtener un trabajo en
Ismailia?

a (Qué trabajo era?

b (Cémo lo encontré o quién le ayudé a
encontrarlo?

B3.6  (El/la cabeza de familia tenia una
determinada habilidad que le hiciera pen-
sar que encontrarfa un trabajo facilmente?

B3.7  (Tenfa otras preguntas relaciona-
das con el establecimiento en la ciudad?
(Cuiles?

B3.8* (Cuiles eran las fuentes de infor-
macién para responder a esas preguntas?

B3.9  Prioridades generales a la llegada:

a (Qué era lo que més esperaba al venir a
Ismailia?

b (Cuénto tiempo pensaba quedarse?

¢ (En qué querfa gastar mis dinero?

B4 Llegada a Ismailia

B4.1  (El/la cabeza de familia estaba ca-
sado/a a su llegada a Ismailia?
a Si era asi, (trajo su familia consigo?

B4.2* (Tenia el/la cabeza de familia al-

guna obligacién:

a Hacia su familia nuclear en su lugar de
origen?

b Hacia sus padres u otros parientes?

¢ Hacia otros? Y (por qué?

B4.3* (Recibié el/la cabeza de familia

algin apoyo econémico:

a De su familia nuclear en su lugar de
origen?

b De los padres u otros parientes?

¢ De la propiedad u otros recursos de in-
version?

B4.4* (Cuadl era su actitud hacia respon-

sabilidades tan diversas como:

a Mantener al conyuge y el deseo de
traerle a la ciudad?

b Necesidad de alcanzar la independen-
cia econémica, en caso de que fuera
mantenido por su familia?

¢ Mantenimiento de la propiedad o de
otros recursos de inversién que le per-
tenecen completa o parcialmente, aho-
ra o posiblemente en el futuro?

B4.5* (Qué fue la primera cosa mis im-
portante que traté de hacer a su llegada?
{a segunda? y (la tercera?

B4.6*

da:

a (Cdémo lo obtuvo el/la cabeza de fami-
lia? (Cudnto tiempo tardé en obtenerlo
después de su llegada o entre un traba-
joy otro?

b (Cuél era el trabajo y dénde estaba?

B4.7*  Si trabaja por cuenta propia, des-

criba en detalle:

a Coémo eligi6 la actividad.

b Coémo el/la cabeza de familia se esta-
blecié e inici6 esta actividad.

¢ Qué tipo de ayuda recibi6, de quién y
en qué condiciones.

B4.8* (Le gustaba al/el cabeza de fami-
lia el trabajo?

a Siera asi, (qué era lo que le gustaba?
b Sino le gustaba, {por qué no?

Descripcién del trabajo a la llega-

B5 Primera residencia en Ismailia

B5.1  (Cémo encontrd el/la cabeza de
familia un lugar para estar?
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B5.2*

a

b

B5.3*

{Quién se lo indicé o sugiri6 otros lu-
gares?

(Pudo elegir?

En caso afirmativo {por qué eligi6 este
lugar y no otro?

Descripcién de la localidad:
Indiquese la densidad de poblacién y el
uso de la tierra.

Describa los servicios ptblicos e insta-
laciones de la localidad.

Describa los tipos y calidades de aloja-
miento predominantes.

(Era el lugar una unidad de aloja-

miento o un pedazo de tierra?

a

b

C

d

B5.4*

Numero de habitaciones, drea por per-
sona.

Calidad de la construccién.

(Era temporal, semi-temporal o per-
manente?

(Realizaron afiadidos o modificaciones
a la unidad de tierra?

(Alquilaron o compraron o co-

menzaron a comprar el lugar?

a

b

B5.5*

(Cuanto era la renta o pago mensual?
(Suponfa la renta o pagos una carga
alta?

(Trataron de compensarlo mediante el
subalquiler, por ejemplo?

Si la familia misma construyé la

casa:

a

b

B5.6*

(Dénde obtuvieron los materiales?
(Dénde o a través de quién conocieron
sobre su existencia?

(Cuél fue el costo real total de la vi-
vienda, excluyendo el valor de la tie-
rra?

(Cuénto tiempo tardaron en construir-
la?

Describa los servicios ptblicos

(en la vivienda misma, en las inmediacio-
nes o en la calle) en detalle, indique el
tipo de uso comunal, de varias familias o
de una sola familia:

a

B6

B6.1*

Suministro de agua (por ejemplo, tu-
berias temporales de suministro de
agua, bomba manual, pozo, grifo de
agua, camidn cisterna).

Sistema de recoleccién de aguas resi-
duales (por ejemplo, letrinas de foso,
cubo/barril, inodoro, cloaca publica).
Electricidad (por ejemplo, suministro
de la red doméstica, alumbrado de las
calles).

Relaciones sociales en el momen-
to de la llegada a Ismailia

{Con quién mantenia una relacién

mas estrecha el/la cabeza de familia?

a

b

B6.2*

(Parientes en Ismailia?

(Amigos hechos en las inmediaciones
del alojamiento?

(Amigos del trabajo, contactos iniciales
u otros?

Cuando el/la cabeza de familia se

trasladé a Ismailia:

a

b

B6.3*

(Perdi6 el contacto con viejos amigos?
(Establecié nuevas relaciones?

{Se mantuvo en estrecho contac-

to con:

a

b

Familiares de Ismailia o de su lugar de
origen?
Amigos del barrio?

¢ (Deseaba mantenerse en contacto con
ellos?

B6.4  (Le ayudaron los vecinos cercanos
o intercambiaron favores (por ejemplo,
cuidado de los nifios, préstamo de dinero,
comida)?

a Y dos parientes?

b (Alguna otra persona?

C Preguntas para toda la familia
Las cuatro secciones siguientes constituyen
la parte mds importante del estudio del
caso prdctico, por lo que las preguntas de
estas secciones se deben plantear a todos
los integrantes de las familias entrevista-
das en Ismailia. De nuevo, para las perso-
nas cuyo domicilio estd en El Hekr, necesi-
ta hacerse con el mayor detalle posible,
pero para el resto de Ismailia no hay que
recoger la informacién con tanto detalle.
La informacioén debe recabarse en base a
los siguientes puntos; aquellos puntos que
se pueden tratar en menor detalle aparecen
sefialados con un asterisco (*).

Cl1.1  (Por qué la familia abandoné el

lugar de residencia anterior?

a (A dénde se trasladaron?

b (Por qué eligieron este lugar?

¢ (Cuianto tiempo permanecieron alli
(fechas aproximadas)?

Cl1.2  (Cémo encontrd el/la cabeza de

familia un lugar para vivir?

a (Quién se lo indicé o le sugiri6 otros
lugares?

b (Pudo elegir?

¢ En caso afirmativo, {por qué eligié ese
lugar en vez de otras posibilidades?

C1.3* (Le gust6 el lugar?
a En caso afirmativo {por qué razén?
b En caso negativo {por qué no?

Cl1.4  Descripcién de la localidad:

a Indique la poblacién, la densidad, el
caricter general del 4rea, es decir, en
su mayor parte residencial, comercial,
industrial 0 una mezcla de las tres.

b Indique la distancia de ida, el tiempo y
el costo de desplazamiento al centro
de la ciudad y/o a otros grandes cen-
tros de empleo.

¢ Indique los servicios puablicos, infraes-
tructuras e instalaciones del lugar (des-
criba y especifique las caracteristicas
del correo, la policia y la recoleccién
de basuras, asi como la distancia exis-
tente a colegios y campos de deporte).

d Describa la calidad del medio ambien-
te y la vida comunitaria.

e Describa los tipos predominantes de
tenencia y caracteristicas.

C1.5* Tenencia:

a En caso de que fuera alquilada, qué
tipo de contrato, duracién del contra-
to, renta fija o variable (control de la
renta).

b En caso de que fuera propia, describa
el tipo de contrato para la casa y la tie-
rra. (Cémo y a nombre de quién se re-
gistrd).

¢ Describa la seguridad y la capacidad de
transferencia.

d En caso de que el propietario fuera dis-
tinto del inquilino ¢quién era el propie-
tario de la tierra y de la casa?

Cl.6*

a

b

Cl.7*

Caracteristicas:

(Era el lugar una unidad de alojamiento
o un trozo de tierra?

Describa: el nimero de habitaciones,
los m2 bajo techo, los m? bajo techo
por persona, los m? de espacio exterior
compartidos con otras familias (¢(con
cudntas?).

Describa los servicios ptblicos (en la
vivienda, en las inmediaciones, en la
calle) en detalle: agua (distribucién y
almacenamiento); alcantarillas; calles
(pavimentadas o no); alumbrado publi-
co; electricidad.

Describa el tipo y calidad de la cons-
truccion: paredes, piso, tejado, venta-
nasy otros.

Describa las mejoras, ampliaciones y
otros cambios realizados en la vivienda.
(Fue la construccién grande o peque-
fia? (Fue temporal, semi-temporal o
permanente?

En caso de que la vivienda hubie-

se sido construida por la familia, incluyen-
do la infraestructura en la parcela y las co-
nexiones:

a

b

Cl1.8*

(Lo construyeron todo ellos solos? En
caso afirmativo:

Proporcionar detalles sobre el tiempo
utilizado en las distintas etapas de la
construccion. En caso negativo:
(Tuvieron un contratista general que
realizé todo el trabajo (incluyendo la
compra de materiales y la contratacién
de la mano de obra) y quien entregé la
vivienda terminada? (Qué contratista?
(Con qué condiciones? (Quiénes fue-
ron los obreros? Dar detalles.

En caso de que unas partes fueran sub-
contratadas y el resto auto construido
(qué etapas fueron las subcontratadas?
(A quién se empled? (Bajo qué condi-
ciones? (Por cudnto tiempo? (Qué le
parecieron los obreros?

(Qué trabajo fue realizado por los
miembros de la familia?

(Contaron con alguna ayuda gratuita?
(De quién?

(Contaron con algin tipo de ayuda que
no fue pagada en dinero (por ejemplo
en especie, o intercambiada por otros
servicios?

En caso de que ellos mismos

compraran los materiales:

a

a0

{Dénde obtuvieron los materiales o se
enteraron del lugar donde podian obte-
nerlos?

(Qué materiales resultaron mas faciles
de encontrar?

({Qué materiales prefirieron? (Por qué?
(Quién entregé los materiales? (Cuén-
to costd esa entrega?

{Cuénto costaron los materiales?

(Era el precio oficial de mercado o el
precio en el mercado negro?

(Cuénto tiempo esperaron a que llega-
ran los materiales de promocién ofi-
cial?

En caso de que los materiales proce-
dieran del “mercado negro” (cudl era la
diferencia de precio?

(Solicitaron materiales de promocién
oficial? En caso negativo {por qué no?
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C1.9* Permisos y tramites:

a (Qué clase de permisos necesitaron?
{Qué otros tramites fueron necesarios
(para obtener el titulo de propiedad de
la tierra, para la construccién de la vi-
vienda y la infraestructura, para la
compra de materiales)?

b (Cudnto costaron estos tramites (uno a
uno)?

¢ (Cudnto tiempo se tardaron en realizar
todos los tramites?

C1.10* Problemas, causas de retraso (qué
se podria haber hecho para acabar antes?

C1.11* Si la contribucién fue hecha por

etapas, describir cada fase:

a (En qué consistid?

b (Cuénto tiempo se tardé? (Cudndo se
termind?

¢ Repita todas las preguntas anteriores
de C1.7, C1.8 y C1.9 para cada fase.

C1.12* La tierra sobre la que se constru-

y6 la vivienda:

a (Fue compartida con otras familias?

b (Estaba esta familia en ella?

c En caso de que perteneciera a esta fa-
milia, (subalquilaron una parte a otras
familias?

C1.13* Precio - inversion:

a Describa el pago inicial, y la duracién y
cantidad de los pagos mensuales por la
tierra. En el caso de El Hekr: (cudnto
se pagd? (desde cuédndo?

b Describa el pago inicial por la casa. (En
caso de que se aumentara la construc-
cién, proporcione detalles sobre el or-
den, planificacién y costos por etapa, y
en total).

¢ Describa otras inversiones en la casa 'y
mejoras realizadas en la localidad.

C1.14 Costo mensual:

a Renta (especifique en concepto)

b Impuestos (especifique en concepto)

¢ Servicios puablicos (especifique como
en Cl1.6¢, en detalle).

C1.15 Fondos propios:

a Valor de venta al término de la resi-
dencia.

b Dinero principal, en caso de renta.

C1.16* Modelo de distribucién de las de-
cisiones:

({Cémo y por qué se tomaron las deci-
siones? (Sobre la eleccién de la parcela, el
tipo y el orden de construccién, la elec-
cién de los materiales, qué trabajo fue rea-
lizado por ellos y cual por un contratista).

C1.17* Mantenimiento y reparaciones:

a (Quién era responsable del manteni-
miento y reparaciones de la vivienda,
asi como de los servicios publicos?

b (Se hizo algtn tipo de reparaciones?

{Quién lo hizo? {Qué se hizo?

{Cémo se financiaron las reparaciones?

{Obtuvo el propietario un “préstamo

de reconstruccién”? {Por cudnto dine-

ro?¢{Bajo qué condiciones?

e (Obtuvo cualquier otro tipo de présta-
mo para las reparaciones y mejoras?
(Por cuinto dinero? (Bajo qué condi-
ciones?

f (Con qué frecuencia se realiza el vacia-
do/mantenimiento de las instalaciones

a0

de las aguas de alcantarilla (por ejem-
plo, de las letrinas)?

C1.18* (Tom dinero prestado el/la ca-

beza de familia para comprar la tierra, los

materiales o para pagar a los trabajadores?

a (Cuénto? (De quién? (Para qué?

b (A qué tipo de interés o plazo?

¢ (Se enteré de la existencia de alguna
fuente que prestase el dinero?

C1.19* (Se utilizaron otras fuentes de fi-
nanciacién (como la venta de joyas, la
venta de tierras en el pueblo de origen o la
venta de otras propiedades)?

C1.20* (Fue la compra o la construccién
en alglin momento una “empresa en co-
mun” con alguien mas? Proporcione deta-

lles.

C1.21 Presente las principales ventajas
de habitar en esta vivienda; las principales
desventajas de habitar en esta vivienda;
los principales problemas.

C1.22 Principales ventajas de vivir en
esta localidad; principales desventajas;
principales problemas.

C2 Caracteristicas socio-econémicas
de la familia a través de su histo-
ria residencial en Ismailia

C2.1* (Cudntas personas estaban vivien-

do en la familia?

a (Quiénes eran?

b Empleo y educacién de todas las per-
sonas que contribuyen al ingreso fami-
liar, incluyendo la ubicacion del traba-
jo, el tipo de negocio, la descripcién
del trabajo, la regularidad (beneficios
regulares que incluyen la seguridad so-
cial) el tiempo y el costo del desplaza-
miento (ida) al lugar de trabajo, me-
dios de transporte.

C2.2* (Tenfan ellos/ellas trabajos antes
de trasladarse a esta localidad? En caso de
que los encontraran después del traslado:
a (Cémo los encontraron?

b (Les ayudd alguien a encontrar esos
trabajos? En caso afirmativo (quién? y
(de qué forma?

¢ (Tenfa el/la cabeza de familia o los
contribuyentes principales alguna habi-
lidad que les ayudara a obtener un tra-
bajo?

d (De qué vivié la familia en los perfodos
de desempleo?

C2.3* Ingreso total de la familia:

a Distribucién de los gastos familiares
(¢cudnto dinero se destina a la alimen-
tacién, el vestuario, el transporte, el
alojamiento, los gastos médicos y los
ahorros?).

b Inversiones no realizadas en la vivienda
misma: electrodomésticos, utensilios,
herramientas, muebles, adornos,
vehiculos.

¢ Cualquier actividad desarrollada den-
tro de la vivienda o del 4rea de la par-
cela que genere ingresos o que suponga
un ahorro de gastos.

C2.4* Ingreso no monetarios:
a (Tienen algtn tipo de cultivo o anima-
les de granja en esta localidad?

b (Trajeron o recibieron algunos bienes
del lugar de origen?

¢ (Cuentan con algtn otro tipo de ingre-
$O no monetario?

C2.5* Familiares en la ciudad:

a En el barrio contiguo o en el 4rea me-
tropolitana. (Quién y dénde?

b (Con qué frecuencia realizan visitas?

C2.6* Compras:

a (Dénde realizan sus compras basicas y
con qué frecuencia?

b Tiempo y costo del trayecto (ida) a la
tienda. (Qué medios de transporte uti-
lizan?

¢ En un dfa de compras normal, {cudnto
dinero gasta y en qué?

C2.7* Otros movimientos regulares den-
tro de la ciudad de todos los miembros de
la familia:

(Quiénes? (A dénde? (Para qué? Tiem-
po y costo, medios de transporte. (Con
qué frecuencia?

C2.8* Describa las formas de recreacién

o las actividades realizadas en el tiempo li-

bre:

a (Cudles?

b Describa, el tiempo y el costo del des-
plazamiento, frecuencia y medios de
transporte utilizados.

C2.9* (Habfa alguien interesado en me-
jorar las condiciones de la vivienda, los
servicios publicos y la calidad del medio
ambiente?

a Representantes locales: autoridades lo-
cales, municipales, estatales o federa-
les; vecinos; grupos religiosos; partidos
politicos; la familia misma.

b (Qué cambios y por quién?

C2.10* Describa la vida comunitaria, la
ayuda mutua (organizada y no organiza-
da). (Algtin miembro de la familia ha con-
tribuido alguna vez con su trabajo o con
dinero a la mejora de la comunidad?

En caso afirmativo (quién lo hizo y de qué
forma?

C3 Organizacién y vida comunitaria

C3.1  (Qué organizaciones formales e
informales existen en el 4rea? (se debe en-
fatizar la direccién actual, serfan muy atil
obtener los nombres y direcciones de los
contactos para los estudios simultdneos de
las organizaciones sociales en las zonas del
proyecto) (Cuéles son sus propésitos, nd-
mero de miembros y actividades?

C3.2  (Quiénes son los lideres de estas
organizaciones, tanto formales como in-
formales? (Cémo se selecciona/nombra a
los lideres? (Ante quién son responsables?
(Pueden ser destituidos?

C3.3  (Cémo se estructuran territorial y
personalmente estas organizaciones, tanto
las formales como las informales? (Cuél es
el 4rea cubierta por el grupo o unidad?
{Cémo es de grande dicha drea? (Qué ta-
mafio tiene la unidad? (Cudntos miembros
tiene un lider? (Hay algin tipo de jerar-
quia o liderazgo?

C3.4  (Hay una jerarquia de poder en el
area? (Un pequefo grupo de familias ejer-
ce su autoridad sobre organizaciones y li-
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deres locales? (Por ejemplo, se sabe que
un pequefio nimero de familias “controla”
El Hekr (quiénes son y cémo funcionan?).

C3.5  (Cémo se han solucionado los
problemas comunitarios (es decir: el abas-
tecimiento de agua y electricidad)? (En un
ejemplo descubierto por el estudio de los
proveedores de materiales de construc-
ci6én, un grupo de vecinos organizé la re-
caudacién de 50 piastras por hogar para
mejorar una carretera. Posteriormente, se
intentd realizar una segunda recaudacién
para llevar a cabo mejoras adicionales,
pero se denegé el permiso para la recau-
dacién. (Cuiles son las condiciones para
obtener un “permiso de recaudacién”?)

C3.6 (Existen ejemplos de recaudacio-
nes hechas para propésitos comunes? En
caso afirmativo (para qué? (quién dirigié
la recaudacién? {cémo se organizd? y (qué
problemas tuvieron? {Qué ocurrié con los
fondos recaudados?

c3.7  (Cudles son las “reglas” para el
uso comdn de las instalaciones privadas,
por ejemplo, bombas de agua situadas en
parcelas privadas? (Cémo se acordaron
esas condiciones? {Qué otras instalaciones
privadas son utilizadas por més de una fa-
milia y bajo qué condiciones?

C3.8  (Cémo se acordaron las lineas de
demarcacién de las calles y los limites de
las parcelas en el momento del asenta-
miento? (Se intenté ejercer algtn tipo de
control o se ejercié de hecho?

C3.9  (Qué importancia tienen los fami-
liares en la casa y en las mejoras me-
dioambientales? (Prestan algtn tipo de
ayuda fisica o financiera?

C3.10 (Hay formas de obtener présta-
mos “informales” a través de parientes u
otras personas?

C4 Expectativas y prioridades

Esta informacion debe recogerse de cada
una de las residencias que han tenido en el
pasado y a la residencia actual. Serd difi-
cil cubrir muchos puntos sobre las residen-
cias pasadas, por lo que el entrevistador
debe decidir en cada caso entre el valor de
intentar reunir informacion pasada en esta
seccién o concentrarse mds en el presente.
Puede resultar 1itil comenzar la conversa-
cion sobre la residencia actual y, una vez
reunida esta informacién, tratar de retro-
ceder a los domicilios previos, los puntos
son complejos, por lo que resultan mds fd-
ciles de comprender para el domicilio ac-
tual.

Los miembros de la familia (es decir:
padres e hijos) pueden disentir en sus prio-
ridades, por lo que para el domicilio ac-
tual, el entrevistador debe conocer esas po-
sibles diferencias.

C4.1  (Qué es lo mis importante que le
gustaria obtener durante este afo? (duran-
te los préximos cinco afios? (durante los
préximos diez afios?

C4.2  Escala de expectativas
‘J.”MFE:I mils
_ /ﬂj_ rico en
L Ju sociedid
i
v
El mis 572
pobire LS

a (En qué punto de la escala se encuen-
tran ahora?

b (Dénde se encontraba usted cuando se
traslado a esta residencia? (Si el trasla-
do es reciente, entonces preguntar por
hace diez afios).

¢ (Dénde estara usted en diez afios?

d (Dénde espera que su hijo mayor lle-
gue?

C4.3  (Dénde espera vivir usted dentro
de diez afios?
C4.4 (Cbémo cree que serd su casa?

{Qué sistema de tenencia tendrd? (De qué
tipo sera? (Dénde estara?

C4.5 (Dénde espera que vivan sus hi-
jos? (En qué tipo de alojamiento?

C4.6  Gastos e inversiones prioritarias

en el momento:

a Electrodomésticos, herramientas, mue-
bles, vehiculos.

b Distribucién de los gastos: (comida,
vestido, casa, servicios ptblicos).

¢ Compare los modelos reales de inver-
sién y pida explicaciones razonadas so-
bre las diferencias.

d “Otras” prioridades frente a las priori-
dades de la vivienda (prioridades rela-
tivas de una vivienda mejor frente a
otros gastos e inversiones).

C4.7  (Cudles son las reacciones ante
posibles cambios en el presupuesto fami-
liar?

a (Qué harfa usted si su ingreso se incre-

mentaraenun LE ................. ?
(Témese: 20%
50%
100%)

b (Qué haria usted si su ingreso se redu-
jera en LE ... ?
(Témese: 10%

20%)

{Qué gastos reducirfa primero?

{Qué gastos serian los tltimos que re-
duciria?

e (Qué haria si ganara

LE .o en la loterfa?

C4.8  Prioridades de vivienda (en gene-
ral para el tipo, localizacién, costo y cali-
dad de la vivienda) en este momento:

a La propiedad como condicién para que
se dé una disposicion a invertir. ((Hay
otros tipos, a parte de la forma de pro-
piedad absoluta, que ofrezcan seguri-
dad en la tenencia de la propiedad por
lo que se refiere al hecho de inducir a
la realizacién de inversiones en mejo-
ras?).

b La propiedad frente al alquiler (merca-
do privado y vivienda publica). (Por
qué la propiedad? (Por qué el alquiler?

¢ La propiedad frente a la calidad y fren-
te a la localizacién. (Cémo se valora
cada prioridad frente a las otras?

oo}

d Importancia de un espacio privado ex-
terior frente a un edificio.

e Importancia de un espacio privado ex-
terior y techado frente a una estructu-
ra de primera calidad.

f Importancia de un espacio privado
frente a una estructura de primera cali-
dad y frente a la instalacién de servi-
cios publicos completos en la unidad
familiar.

¢ Importancia de mejorar los servicios
publicos en la parcela frente a la mejo-
ra de la vivienda.

C4.9  Prioridades especificas para la lo-

calizacion:

a Distancia al centro de la ciudad u otro
gran centro de empleo.

b Densidad de poblacién, usos de la tie-
rra e intensidad.

¢ Otros atributos de la localidad: servi-
cios publicos (en el piso o en la calle);
infraestructuras (correo, transporte pa-
blico, recoleccién de basura); instala-
ciones (colegios, campos de deporte,
culturales); comercio (incluyendo mer-
cados de abastos, tiendas, farmacias);
calidad del medio ambiente; vida co-
munitaria.

C4.10 Prioridades para la tenencia:

a Alquiler, duracién y tipo de contrato.

b Propiedad y condiciones.

¢ Importancia de la seguridad y la posibi-
lidad de transferencia.

C4.11 Prioridades en cuanto a la calidad

de los edificios y servicios pablicos:

a Nuamero de habitaciones: metros cua-
drados bajo techo; metros cuadrados
en espacios exteriores (importancia re-
lativa de los espacios privados o com-
partidos).

b Servicios pablicos (especifique la im-
portancia relativa y si se encuentran en
la casa, en las inmediaciones o en la ca-
lle); agua (mediante tuberfas de con-
duccién, grifos, camiones cisterna,
otros); electricidad (legal, ilegal); gas
(mediante cafierfas o en bombonas);
teléfono; distintos aparatos sanitarios
(ducha, bafo, inodoro, lavabo).

¢ Tipo y calidad de la construccién: pa-
redes, piso, tejado, ventanas, otros.

d Compensaciones entre lo indicado en
a, b y c (especialmente entre los servi-
cios ptblicos frente a las ampliaciones
y a una mejor calidad estructural).

C4.12 Prioridades en cuanto a la rela-

cién inversién-precio:

a Pago de entrada y pagos mensuales por
la tierra.

b Pago de entrada y pagos mensuales (en
caso de que haya hipoteca) por la casa.

¢ En caso de que se dé una construccién
adicional: orden de sucesién, duracién
y costo.

C4.13 Costos mensuales:
Por renta, impuestos y servicios piblicos.

C4.14 (Cual de los puntos anteriores de
C4.8 al 12 es el més importante? (Cuél es
el segundo en importancia? Y (el tercero?

C4.15 Prioridades de las mejoras comu-
nitarias y de las viviendas:
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a Prioridades generales para mejorar las
infraestructuras e instalaciones comu-
nitarias y residenciales.

b Disponibilidad para pagar o contribuir
con su trabajo (cudnto, para qué, bajo
qué condiciones).

¢ Jerarquizacién de las prioridades de las
mejoras de la unidad de vivienda fami-
liar frente a las mejoras comunitarias,
otras inversiones frente al traslado a
otro lugar.

C4.16 Prioridades especificas de mejora:

a Lo m4s importante que haya que ha-
cerse en la unidad de vivienda familiar;
quién puede hacerlo; tiempo y costo;
la segunda y la tercera prioridad.

b Lo més importante que haya que ha-
cerse para mejorar la localidad; quién
puede hacerlo; tiempo y costo; total y
por familia; la segunda y la tercera
prioridad.

¢ Los otros gastos o inversiones mds im-
portantes de la familia; costo; la segun-
da y la tercera prioridad.

d Prioridades y compensaciones entre a,
by c; disposicién.

C4.17 Prioridades de crédito (para qué
y cémo se utilizardn los fondos):
Hipoteca, a largo o a corto plazo.
Préstamo a largo o a corto plazo.
Ahorros u otros; expliquese.

(Cumple el propietario en el momento
presente los requisitos para obtener al-
gtn tipo de préstamo para acometer
mejoras o realizar una nueva construc-
cién?

0o o

C4.18 Prioridades sobre asistencia:

a Asistencia técnica, (de qué tipo?

b Cualquier otro tipo de asistencia, espe-
cifique.

Ejemplo de un estudio de caso
practico procedente de Ismailia

ESTUDIO DEL CASO PRACTICO 8:
EL HEKR

El acontecimiento mds importante en los
32 arios de vida de Hussein fue su peregri-
nacion a La Meca. Ahora vive en una pe-
queiia casa en Ismailia con su joven esposa
y su hija recién nacida; pero no estd del
todo contento con su puesto actual como
fontanero independiente.

Educacidn e ingresos

Hace solo un aio que Hussein comenzé a
trabajar como fontanero, después de pasar
varios aiios en el ejército y de dirigir su
propia tienda de comestibles. Actualmente,
su ingreso mensual varia entre las 30 y las
40 LE y sus oportunidades de obtener un
mejor trabajo son limitadas debido a que
no finalizé la primaria; aunque su esposa
finalizé con éxito el sexto grado.

Recordando los dias en que tenia la
tienda de comestibles, él dice: “yo contaba
con mejor posicion econdémica cuando esta-
ba en el comercio; uno puede hacer mads di-
nero ahi. Tenia un teléfono legal y le podia
comprar joyas a mi esposa”’. Hussein se
queja de que ahora apenas puede llegar a
fin de mes con el dinero que gana.

Personal

Sus padres murieron cuando él era muy
pequeiio, por lo que pasé la mayor parte de
su vida en El Hekr con su hermano mayor,
quien estd casado y tiene siete hijos. El
hermano trabaja en un almacén y vive en
un apartamento con tres habitaciones.
Luego de su matrimonio en 1975, Hussein
decidié vivir por su cuenta debido a la fal-
ta de espacio en la casa de su hermano.

Primera casa

La primera casa que él tuvo en Ismailia
era de cuatro habitaciones y un gran co-
medor y estaba construida en ladrillo de
barro y cemento. El compartia la casa con
el duenio, correspondiéndole dos habitacio-
nes a cada uno; Hussein se aseguraba de
pagar la renta por adelantado todos los
meses. Pero a Hussein no le agradaba
compartir la vivienda, por lo que decidié
comprar su propio pedazo de tierray cons-
truir alli una casa.

Segunda casa

Varias personas estaban vendiendo tierras
en El Hekr y cuando Hussein supo que ha-
bia una parcela disponible hizo una oferta
inmediatamente. El propietario rechazé el
pago a plazos, por lo que Hussein tuvo que
pagar 230 LE de contado, sin que a cam-
bio se le diera ningiin recibo que demos-
trase que él era el nuevo propietario. Hus-
sein se sentia vulnerable al no tener ningu-
na prueba formal de propiedad de la tie-
rra, por lo que decidié construir la casa
completa en una sola etapa en lugar de ha-
cerlo en varias fases, a lo largo del tiempo;
para que ast los funcionarios no pudieran
utilizar como excusa el hecho de que la
casa estaba incompleta.

La compra de la tierra y el pago de la
construccién resulté ser extremadamente
costoso, por lo que Hussein se vio obligado

a vender su televisién, su radiocasete, las
joyas de su esposa y a utilizar todos los
ahorros procedentes de los ingresos que ha-
bia ganado en Arabia Saudita cuando fue
de peregrinacion durante tres meses.

Se encargé él mismo de comprar todos
los materiales, pero contraté a un obrero
con tres ayudantes para la construccién. El
precio fue fijado en 5 LE por cada mil la-
drillos y la casa fue terminada en cinco
dias utilizando 7.000 ladrillos en total.
Mobiliario
Actualmente, la casa consiste en una habi-
tacion de tamaiio medio que sirve como
dormitorio, una habitacién mds pequena
(que se utiliza como sala de estar, comedor
v cocina) y un baiio. A la esposa no le
agrada el hecho de no disponer de una co-
cina separada. El comedor tiene un horno
de gas butano, dos mesas y unas cuantas
sillas de madera. El baiio estd separado de
la cocina por una cortina de nylon y una
puerta de madera comunica el comedor
con el dormitorio y también conduce a la
calle.

Ventajas y desventajas

La ventaja principal de la localidad es que
es tranquila y no estd sobre-poblada como
otras partes de EL Hekr. Pero la distancia
al centro de la ciudad y a todos los servi-
cios principales dificulta la vida alli. En
general, hay carencia de servicios: no hay
ninguna oficina de correos, ninguna esta-
cién de policia, ningin mercado, ni mez-
quita. Hay una gran necesidad de que se
establezca aqui una comisaria de policia,
ya que la tasa de robos se ha elevado de
manera dramdtica.

La distancia también afecta a los gastos
de transporte. Si una determinada tarea
estd cerca de su casa, Hussein va cami-
nando, o paga 2 piastras por el autobiis. Si
él tiene que recorrer una distancia mayor,
toma un taxi que le cuesta unas 5 piastras.

Ellos se lamentan de la falta de agua,
electricidad y de un sistema adecuado de
alcantarillado. Hay un grifo cerca de la
casa y por delante de la casa pasan tube-
rias de agua, pero Hussein tiene que espe-
rar hasta que las autoridades correspon-
dientes le visiten y le den el permiso nece-
sario para instalar el agua dentro de la vi-
vienda. Hussein dice que las tuberias del
alcantarillado también estdn conectadas a
los edificios comerciales contiguos a su
casa, por lo que cree que debe ser sencillo
ampliar las tuberias hasta su casa.

Pero todos estos inconvenientes no le
restan valor a la satisfacciéon que obtiene
por el hecho de tener su propia propiedad;
y ast él dice: “soy feliz por estar unido a
esta casa. Aqui soy libre para hacer lo que
me plazca. Elegi este lugar y construi la
casa de la forma que queria”.

Calcula que el valor actual de su pro-
piedad es de 400 LE y espera alquilarla si
puede construir una casa moderna de hor-
migon, separada y con todas las dotacio-
nes. Si la alquila no pedira el pago de un
depésito: “creo que pedir depdsito es un pe-
cado porque la persona que paga tendrd
que deducirlo de los gastos de comida y
vestuario, y eso no es justo”. El no ha he-
cho ninguna mejora en la casa porque con-
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sidera que es sélo temporal hasta que pue-
da reconstruirla en hormigon.

Gastos

Hussein no tienen un presupuesto fijo de
los gastos de la familia, pero compran de
acuerdo con sus necesidades, tratando al
mismo tiempo de tener algin dinero aho-
rrado al final de mes. La esposa de Hus-
sein compra la verdura y la carne en el
mercado de los viernes, al que va en taxi
pagando 5 piastras y donde gasta entre 75
piastras a una libra. También va al mer-
cado general cuatro veces a la semana. La
pareja sélo va a Ismailia los viernes, por lo
general para visitar los jardines publicos,
tomando un taxi para recorrer el trayecto
de veinte minutos.

Recreacion

“Nuestra visita a los jardines publicos es
la unica forma de anadir felicidad a nues-
tra vida”, dice Hussein. Durante el resto
de la semana, su otra diversion es inter-
cambiar visitas con familiares.

Relaciones comunitarias

No hay ninguna organizacioén formal en el
drea, aunque Hussein fue miembro de una
organizacion juvenil en 1967 hasta que la
dejé para unirse al ejército. Este grupo so-
lia organizar actividades en El Hekr como
la recoleccion y quema de basura de las
calles. Primero comenzdé un grupo en una
fdbrica de tintoreria, donde se les enseiié a
hablar en publico y la forma de ayudar a
las personas con problemas que se dirigian
a ellos. Ahora ha perdido el contacto con el
grupo y no sabe si aiin contimia existien-
do. Durante la evacuacion en la guerra de
1973, él no abandoné Ismailia, pero se
unié a la guardia nacional. Segiin Hussein
las relaciones generales de la comunidad
son muy buenas y se permite que los veci-
nos utilicen la propiedad privada de los
demds como en el caso de las bombas de
agua y los hornos.

Prioridades y preferencias

La primera prioridad inmediata de Hus-
sein es la adquisicién de una bicicleta

para facilitar mucho mds el transporte al
trabajo; seguida por el mobiliario del ho-
gar, los electrodomésticos y los utensilios

domésticos. Con respecto a los gastos, éstos
se concentran primero en la alimentacién y
mejoras de la casa, después en la salud y
en el tratamiento médico, seguido en tercer
lugar por la educacion y en ultimo lugar, el
vestuario.

Sobre la vivienda no tiene ninguna
duda de que prefiere ser duefio a arrenda-
tario y aniade: “si me dieran a elegir prefe-
riria vivir en la misma zona y en las mis-
mas condiciones, con respecto a la locali-
zacién y a la poblacién”. Pero le gustaria
mucho mds contar con servicios piiblicos
dentro de la casa, especialmente con un
sistema de alcantarillado que funcione me-
diante agua, en lugar del barril de foso
que tiene ahora, ya que la tarea de vacia-
do de este barril le resulta agotadora y re-
pugnante. Hussein dice: “la verdad es que
los tres elementos de localizacién, calidad
y propiedad no se pueden separar cuando
se trata de determinar las condiciones de
la vivienda ideal”.

Expectativas futuras

A Hussein le gustaria reconstruir su casa
en hormigoén y que una de las habitaciones
diera a la calle para convertirla en una
tienda de comestibles que él dirigiria.
“Para mis hijos, cuando crezcan me en-
cantaria poder comprarles a cada uno una
casa separada con electricidad, agua co-
rriente y sistema de saneamiento dentro de
la casa. Espero que se mejore la zona y que
cambie completamente; que las calles se
pavimenten, se alumbren y estén llenas de
drboles. Me gustaria que la zona se pare-
ciera al cielo. Quiero todo esto para que
cuando mis hijos crezcan y alcancen car-
gos elevados, estén viviendo en una zona

apropiada.”
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Ejemplo de parte de un cuestio-
nario de un estudio detallado
procedente de Ismailia

B SERVICIOS PUBLICOS

Agua

Nota a la persona encargada de realizar
la entrevista: En el plano que se ha dibuja-
do de la casa, indiquense las fuentes de
agua que se utilizan, tanto si se encuen-
tran en la vivienda o en la parcela, como si
estdn en las zonas vecinas.

B6.27 (Uso de los siguientes simbolos:
Privado = Pr, Compartido = Cm,
Pablico = Pu).

Focalizactin

F ume pareela contiga

En una vivienda vecina
Lo el terreno

En la vivienda

Ln Ia purcela

Eu <l terreno advacente
Fn werrenas pribdicns
Otros {especifiquess)

Frenber de agua

Tulseria torm poral
e smrninistra
de aga

Tuberia principat
de canalizacion
del agia comectada
ala vivienda

Borabas mamuales

Pozo

Clisterna
Canal

Otros [especifiquese) o,

Nota a la persona que realiza la entrevis-
ta: Indiquese en el dibujo de la casa lo si-
guiente: lavabos, grifos, lugares de almace-
namiento del agua.
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B6.28 Informacién especial sobre fuen-
tes diferentes de agua.

Pratinias
Juentes
de agun

Tuheria tempaoral de suministra de agua
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Informacidn aspecial
Lixir

Para befer

Para lavar

Calidad:
Limpia
Contamninada

Restricciones de wso:
{Cusles? ........ .
iSe rrata ef agual:
Si, Rirviendola

S, fiktrandola
Cantidad de cgne wtilizada.
{8e dispone siempre de arua?
S
0

Tn case negativo, (codnda no se dispone

de apua? por quérazan?. L

B6.29
Si
No

En caso afirmativo, {para qué? ..................

(Paga dinero por el agua?

Precio del agua en sf ......cccovevieiiiiiiiiinnn
Costo de distribucion ..........ccccveveeeiennann.
(El tanque de reserva es compartido? .......
Alquiler de la fuente ........ccoeovvvveiiennnnn.
Otros (especifiquense) .........cccoevereeirnnne

Las siguientes preguntas B6.30 y B6.31
deben dirigirse sélo a aquellas personas
que tengan una fuente de agua (tuberia
temporal de suministro de agua o bomba
manual).

B6.30 (Quién construyé la instalacién
en la vivienda?

El propietario

El arrendatario

Ambos
{CUANLO COSLO? oiiniriiiiiiiieeiieeiee e
(Quién contribuyé al pago de los costos?

El propietario

El arrendatario

Ambos

Otros (especifiquense) ........ccccccvevvenenn

B6.31 (Requiere esta instalacién algin
tipo de mantenimiento o reparaciones?

St

No
En caso afirmativo, {qué es lo que
necesita? {cudnto cuesta? (cudndo debe
1AliZArSE? ...vovieiieiieieiiee e

B6.32 (Hay bafios y lavaderos pablicos
en el drea?

Si

No

En caso afirmativo, ¢ha utilizado usted o
algin miembro de su familia estos luga-
res?

Si

No Pasar a B6.33
En caso afirmativo (dénde se encuentran
estos lugares? {cudnto cuesta utilizarlos
una vez? (cuantas veces al mes los utiliza?

La siguiente pregunta debe hacerse a todos
B6.33

ria?
Si
No
En caso negativo, {por qué no? .................

SN

(Es la situacién actual satisfacto-

Depuracion de aguas residuales y
desaglie

Nota a la persona que realiza la entrevis-
ta: Indiquese en el plano la posicién que
ocupa el servicio y el punto de depura-
cién, tanto en la vivienda, en la parcela,
como en el terreno adyacente (parcela).
(Utilizar los siguientes simbolos: Privado
= Pr, Compartido = Cm, Pdblico = Pu).

B6.34 Depuracién de aguas residuales
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Inodora con agua que
va al alcantarillado

Orrors [especiliquese). L

B6.35 Depuracién de desechos

Localizacion

P
ki
o=
=
En B
= -;"C
- =
Bo oo s
'E.@ woE
ZE.3EE
= og Z
-%'1 o= ;l:ér;
i - B B I
ExT ¥ga=
o oI el R
Ea N B I
A
A =2 =280 dE
FESgd2cE
i 3y Gy gy S By Y el
Tipos
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Letrina de feso
Arrojado al suelo

Oros [especiligue) o

B6.36  Sefale la posicion en el plano de
todas las instalaciones fijas en la vivienda,
en la parcela o en la parcela vecina; sanita-
rio, tuberias en el suelo conectadas a la le-
trina de foso, inodoro.

B6.37 Indique las dimensiones (longi-
tud, ancho y profundidad) y el tamafio de
los huecos de:

A. Letrina de foso .................

B. Desagiie (si hubiera alguno) ...
Cuando se excavé el foso de la letrina o
desagiie ¢habia agua subterrdnea visible? (a
Qué MIVel? oo
En el caso de que haya desagiie:
Materiales utilizados en la construccién ...
{COMO se CONSLIUYO? ..oevvveeeiieiiieiiieaiieans

B6.38 (Cudnto tiempo tarda en llenarse
la letrina o desagiie de foso?

NUmero de MeSes ....coevvevveeriienieeieneeicas
NUMEro de afios ....c.cceerveeveeienieeieeieeieans
No sabe Pase a B6.39
Si lo sabe, ¢con qué frecuencia se vacia? ...
(Cémo se vacia y quién se encarga de ha-
CETIO? ittt
{Cuénto cuesta el vaciado? .........ccccceenren.

B6.39 (Qué materiales de construccién
se utilizan para construir la letrina de

foso?

Paredes:
Piso: .........
La cubierta: ....oooovvveviiiiiiiiieccee
Material y didmetro de la tuberfa:

B6.40 (Alguna de estas instalaciones re-
quiere algtn tipo de mantenimiento o re-
paraciones?

Si

No Pase a B6.41
En caso afirmativo, ¢ha realizado usted al-
guna reparaciéon?

Si

No Pase a B6.41
(Qué reparaciones fueron? .............c..c......
{CUANto COStO? oo

B6.41 (Hay algin problema relacionado
con las letrinas o desagiies de foso en esta
zona?

Si
No Pase a B6.42
No sabe Pase a B6.42

En caso afirmativo, {cudles son estos pro-
blemas?
Contaminacién originada por las aguas
residuales
Polucién del agua
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QOcasiona enfermedades
Otros (especifique) .....cccvvervecinerieennes

B6.42 (Se ocupa alguien de mejorar las
condiciones sanitarias?

Si

No Pase a B6.43
No sabe Pase a B6.43
En caso afirmativo (quién es la persona
€ncargada? ....ocooieeiieieeiee e

(Qué productos quimicos se utilizan? .......

B6.43 (Quién contribuye a la construc-
cién de las letrinas o desagiies de foso?

El propietario

El arrendatario

Ambos

Otros (especifique) ......ccvvervecenerieennes
(Qué tipo de contribucién realizé usted?

En dinero

En trabajo
B6.44 (Hay algin lavabo publico en esta
area?

Si

No Pase a B6.45
No sabe Pase a B6.45

En caso afirmativo,
(dénde se encuentran? ............cccoceeeeennn.
(Hay que pagar por utilizar estos lugares?
Si
No Pase a B6.45
En caso afirmativo,
{cudnto hay que pagar? .........cccccooveienininn

B6.45 (Utiliza usted los desechos del
foso de la letrina (por ejemplo, como fer-
tilizante)?

Si

No Pase a B6.46
En caso afirmativo,
proporcione detalles .........cooovrviirienininns

B6.46 (Ha padecido usted o algin
miembro de su familia alguna enfermedad
que usted cree que ha podido estar causa-
da por las condiciones sanitarias?

Si

No Pase a B6.47
En caso afirmativo, dé detalles .................
(Qué enfermedad fue? ........cccccevveirnnnnn.

B6.47 (Es satisfactoria la situacién actual?
Si
No

En caso negativo, {por qué no? .................

Nota técnica 2

Ejecucion de las obras:
Demarcacion de la tierra en
zonas de mejoramiento y
acondicionamiento

Barrig
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Trraa A
Defwicion de las principalay
rescrvas de terrenos poblicos

Las tareas principales en estas dreas son:

eservar la tierra requerida para usos
A R lat d
ptblicos, como calles, centros escolares
y grandes espacios exteriores.

B Finalizar la planificacién detallada de
las cuadras, culminando con la defini-
cién de los limites de la propiedad, los
cuales serdn la base para la titulariza-
cién de los terrenos.

La tarea A supone mucho menos trabajo y
tiempo que la tarea B y debe estar termi-
nada antes de que se pueda iniciar la tarea
B. Por lo tanto, es preferible contar con
grupos de trabajadores diferentes para
realizar las dos tareas principales, para que
asf la planificacién detallada de la cuadra
no retrase el proyecto en su conjunto.
Esto también depende directamente del
proceso de ejecucién (véase la pag. 132).

En la nota técnica 11 (pag. 129) se tra-
ta independientemente el tema de las re-
laciones publicas y la participacién de la
poblacién local. Es importante sefialar que
los trabajadores encargados de la recolec-
ci6n de informacién en el terreno son los
representantes del proyecto que la gente
ve mds a menudo y a quienes més cuestio-
nan. Por ello se deberfan dar instrucciones
adecuadas a los trabajadores, quienes pre-
feriblemente deberfan ir acompafiados por
un miembro de la unidad de relaciones
publicas, el/la cual pueda informar, expli-
car el proyecto y tratar de fomentar el
apoyo local para el mismo. Esto cuenta
con la ventaja adicional de que permite a
los trabajadores del estudio topografico
continuar con su trabajo. El equipo que
lleva a cabo la tarea A sera especialmente
importante ya que serd el primero que
acometerd las obras en el drea.

Orden secuencial de las obras:
Reserva de terrenos publicos (tarea A)

1 Tan pronto como sea posible, una vez
que se haya aprobado el plan general y
antes de iniciar la etapa de disefio de-
tallado, se deben sefialar los limites de
los terrenos de propiedad publica y de

Figura 62
Tareas de demarcacion de tierra

Reservas publicas

B— Nercada

Linca nuewa

Tarea B
Realizacidn de la planificacian
detallada dentra del hlague

la futura urbanizacién mediante la ins-
talacién de postes de hormigén nume-
rados (véase la nota técnica 8, pag. 127.

Se pueden dar dos situaciones. La primera
es cuando no se dispone de ningtin mapa
lo suficientemente preciso de la zona de
mejora; y la segunda situacién se da cuan-
do existen buenas bases topograficas.

a Inexistencia de un mapa preciso Los
postes deben ser situados de forma
que se reserve el maximo posible de
tierra necesaria para la construccién de
carreteras, centros escolares, espacios
exteriores y para marcar la separacién
respecto a la urbanizacién ya existente.
Los postes deben ubicarse en su em-
plazamiento final, cuando se conoce el
drea requerida especifica. Cuando la
localizacién depende del disefio deta-
llado, se deben situar de forma que
mantengan las opciones abiertas. Mas
tarde se pueden sefialar estos puntos
en el estudio detallado y pueden ser

e e Y i t i
Linea de calle protegida :

Espacio
protegido

Linca de calle protegida

== T " T
B Localizacian del poste

de hormigon

Parcela en construccion
Figura 63

Reserva de terrenos publicos:
Mapa impreciso
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reubicados tras el disefio detallado. Los
estudios detallados pueden llevar mu-
cho tiempo, por lo que deben ser pla-
nificados por etapas para permitir que
se continte con las tareas Ay B.

b Mapa preciso Cuando se disponga de
este tipo de mapas, las dimensiones de
la carretera y de otras 4reas reservadas
se pueden sefialar en él (escala 1:500),
asi como la localizacion de los postes
en su ubicacién final.
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Figura 64
Reserva de terrenos publicos: Mapa preciso

En todos los casos, los postes deben
ser pintados y numerados para facilitar
su futuro reconocimiento. Es mejor que
la reserva de las areas ptablicas impor-
tantes, tales como los terrenos para
centros escolares, se realice en esta eta-
pa en vez de esperar a la etapa de plani-
ficacién detallada; ya que de ser necesa-
rio, se podrian hacer modificaciones an-
tes de entregar las dreas, en este caso, a
la Secretaria de Educacion.

2 El 4rea construida debe ser medida de
forma precisa; en caso de que esto no
fuera posible, al menos se deberian
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Figura 65
Estudio de medicion y demarcacion
de las calles existentes

realizar mediciones a lo largo de los lin-
deros propuestos y a través de las ca-
lles y se deberian ubicar mojones en
puntos claves. Las esquinas de las cua-
dras deben estar unidas en un conjunto
preciso de lineas transversales (véase la
nota técnica 3, pag. 124).

La figura 65 muestra los detalles
esenciales que han de ser mejorados
(por ejemplo, las esquinas de las cua-
dras y puntos especialmente estrechos).
Los linderos actuales deben ser estable-
cidos sobre el terreno por los topdgra-
fos, de acuerdo con un conjunto de di-
rectrices dadas por los planificadores
(por ejemplo, el ancho minimo acepta-
ble de las calles y el objetivo de mini-
mizar las demoliciones).

Orden de las obras: Planos detallados
de cuadras y racionalizacion de parcelas
(tarea B)

1 Se prepara el plano de la cuadra a esca-
la 1:500 utilizando como base el marco
de las mediciones realizado a escala
1:500 y si fuera posible, fotografias aé-
reas ampliadas a esta misma escala
(véase la nota técnica 5, pag. 125).

2 Se organizan reuniones con los residen-
tes de la cuadra para explicarles las
propuestas.

3 El equipo encargado de la recoleccién
de informacién toma las medidas de
las parcelas (véase la nota técnica 4,
pag. 125) y el ancho de la calle, a la
vez que registra la identidad de los
propietarios u ocupantes y numera las
parcelas (la numeracién fisica de las ca-
sas mismas también facilita su poste-
rior identificacion).
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Figura 66
Parcelas existentes ilustrando la
racionalizacién de los linderos

4 Se ajustan las parcelas ya medidas con
relacién al plano esbozado y se dibujan
los limites “racionalizados”, preservan-
do los edificios existentes, hasta donde
sea posible. No es necesario que los
linderos finales sean regulares, pero se
le debe dar un uso privado a cualquier
excedente de tierra que sobre de las
necesidades publicas.

5 El plan propuesto debe ser explicado y
discutido con los residentes, realizin-
dose modificaciones razonables.

6 Se dibuja el plano final detallado y se
colocan las sefiales claves en el terreno.
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Figura 67
Racionalizacién: Plano final y senalizacién del
terreno

7 Se calcula el drea de las parcelas, tanto
de las existentes como de las potencia-
les. Esto constituye la base, junto con
el plano de localizacién, para la obten-
cién de los documentos del titulo de
propiedad y para la realizacién de los
pagos.

8 Se celebran los acuerdos de compra de
las parcelas entre el ocupante y el orga-
nismo encargado del proyecto. El pre-
cio es fijado por el organismo (véase la
nota técnica 10, pag. 129) y los plazos
de pago se acuerdan entre el ocupante
y el organismo.

9 Finalmente, se firma un contrato.
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Nota técnica 3

Realizacion de estudios
intermedios del terreno

Un buen estudio del terreno es el que
ofrece el grado de detalle y confiabilidad
suficiente para la tarea que se est reali-
zando. Para los propésitos de este Manual
se necesitan dos tipos de estudios del te-
rreno. El primero se relaciona con los es-
tudios de factibilidad, en los que se nece-
sita informacién sobre el terreno para de-
terminar la idoneidad general para un pro-
yecto de viviendas destinado a una pobla-
cién con escasos recursos. El segundo tipo
de estudio se refiere a los estudios detalla-
dos del proyecto y supone la recoleccién
de informacién necesaria para la planifica-
cién y elaboracién de las propuestas
detalladas.

Los datos existentes tales como mapas,
fotografias aéreas o estudios del terreno,
junto con una serie de breves visitas al te-
rreno, por lo general seran suficientes para
realizar los estudios de factibilidad.

Para los estudios detallados, se requie-
ren unos datos més detallados y precisos,
que se pueden obtener de las fuentes
existentes (si son correctas y estdn actua-
lizadas), o emprendiendo alguna forma de
medicion en el terreno. De ser necesario
realizar un nuevo estudio del terreno, éste
debe consistir en un completo estudio de
mediciones del suelo utilizando una red
de puntos coordinados, establecidos me-
diante travesafios primarios y secundarios,
hasta obtener una relativa exactitud no in-
ferior a 1:20.000 y cuando sea necesario,
relacionada con las cuadriculas de los es-
tudios nacionales de topografia.

Estudios intermedios del terreno

Sin embargo, habra muchas ocasiones en
las que la extensién de un terreno o las li-
mitaciones de los recursos destinados al
estudio de medicién dificulten la realiza-
cién de un estudio detallado. En estas si-
tuaciones se puede seguir un método al-
ternativo consistente en acometer un “es-
tudio intermedio del terreno”, cuyo obje-
tivo es permitir la determinacién precisa
de las principales caracteristicas de un te-
rreno (es decir, aquellos rasgos que son
especialmente importantes en las pro-
puestas de planificacién de la urbaniza-
cién) y establecer una relacién entre los
detalles secundarios y esas caracteristicas
principales mediante las mediciones con
cinta métrica, por pasos, o por la “linea de
visién”. Por lo tanto, el estudio interme-
dio consiste en la utilizacién conjunta de
una serie de distintos métodos de medi-
cién.

Para acometer un “estudio intermedio
del terreno”, en primer lugar es necesario
contar con un equipo de trabajadores con
experiencia que pueda valorar cuiles son
las caracteristicas mds importantes y cué-
les son secundarias. En las 4reas seleccio-
nadas para establecer nuevos asentamien-

tos, por lo general las caracteristicas més
importantes serdn las naturales, tales
como los rios, arroyos, 4rboles, o precipi-
cios, junto con cualquier caracteristica ar-
tificial pertinente tal como carreteras, li-
neas de ferrocarril, canales, edificios pa-
blicos o puentes. En las dreas ya urbaniza-
das, esta lista puede ampliarse para incluir
las carreteras principales, o aquellos luga-
res en los que se encuentren las redes de
servicios publicos y los edificios mds im-
portantes.

En un plano del terreno se pueden loca-
lizar, de forma aproximada, las caracteris-
ticas que un estudio detallado del terreno
ha de cubrir. Idealmente, estas caracteris-
ticas cubrirédn las dreas principales y for-
marén una “trama” a la que se pueden re-
ferir todos los detalles secundarios. De lo
contrario, sera necesario realizar el estudio
detallado.

Una vez realizado lo anterior, se puede
emprender el estudio del terreno de la
forma normal, mediante la colocacién de
travesafios a lo largo de las carreteras y lo-
calizando todos los detalles pertinentes
mediante un estudio tacométrico. Des-
pués, los datos se pueden dibujar a escala
1:1.000 6 1:2.500, y este plano servira
como base para un estudio rdpido, en el
que se tomaran las medidas con cinta mé-
trica, o con pasos, segtn el nivel de preci-
sién que se requiera. En la parte inferior
se presenta un ejemplo de este método
aplicado en un 4rea ya urbanizada.

La principal ventaja del “estudio inter-
medio del terreno” es que sélo requiere
de la participacién de un pequefo equipo
de topdgrafos con experiencia y que pue-
de crear planos de una exactitud y detalle
razonable, y ademds de forma muy répida.
Este tipo de estudio resulta especialmente
apropiado para las dreas ya urbanizadas, en
las que es dificil llevar a cabo un estudio
detallado del todo un barrio, pero en las
que un estudio de factibilidad no es sufi-
ciente. Sin embargo, su éxito reposa en la
determinacién de un equilibrio adecuado
entre las mediciones completas y las gene-
rales; y esto s6lo se puede conseguir a tra-
vés de la experiencia.

Los cambios en la tecnologia estdn ha-
ciendo factibles nuevos enfoques de estu-
dios de medicién fisica y de realizacién de
mapas. El Sistema Global de Posicién
(SGP) ahora ofrece una exactitud con un
margen de error inferior a un metro. Este
sistema utiliza satélites para determinar la
posicién. Sin embargo, todavia resulta
muy costoso, aunque su precio se estd re-
duciendo, asi como su tamafo para hacer-
se mas faciles de llevar. Este sistema de-
pende de la disponibilidad de cobertura
del satélite y tienen dificultades en los lu-
gares donde hay edificios elevados o mon-
tafias, puesto que provocan interferencias
en la recepcion.

Los Sistemas de Informacién Geografi-
ca (SIG) permiten almacenar y consultar
la informacién de base geogréafica. Estos
sistemas son muy potentes y cada vez re-
sultan mas asequibles. Sin embargo, supo-
nen un gran esfuerzo de tiempo y dinero
para introducir la informacién; se pueden
ir construyendo progresivamente y su uti-

lizacién a menudo est4d més justificada en
cuanto a los beneficios de gestién a largo
plazo, que en cuanto a la planificacién ra-
pida de la accién.
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Figura 68
Estudio intermedio del terreno
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Nota técnica 4

Ejecucion de las obras:
Medicion de las parcelas

La medicién de las parcelas es necesaria
cuando el pago de las mismas se hace so-
bre la base de su 4rea. Esta tarea se puede
llevar a cabo de varias formas, dependien-
do del personal disponible y del método
que resulte més aceptable para los
inquilinos.

1 Medicién sencilla Este tipo de medi-
cién resulta simple si la forma del edi-
ficio es regular y si se puede acceder a
todas las paredes externas. Cuando
éste no es el caso, los topégrafos tienen
que subir al techo de las casas, lo que
exige mucho tiempo y a veces resulta
peligroso. Una vez que se han realizado
las mediciones de las paredes externas
y de las diagonales, se procede a calcu-
lar el 4rea.
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Figura 69
Medida de la parcela sobre el terreno

Fotografias aéreas:
Las dimensiones se miden en una foto-
grafia aérea a escala 1:500; llamando
“X” a la longitud frente a la calle.

b La longitud del lado de la calle de la

parcela se mide sobre el terreno y se le
llama “Y”.
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Figura 70
Medida de la parcela a través de fotografias
aéreas

Si X y Y difieren, entonces hay que
multiplicar las dimensiones de la foto-
grafia aérea por el factor Y sobre X.
Este método ahorra mucho tiempo so-
bre el terreno y es razonablemente pre-
ciso. Sin embargo, a veces los limites de
la parcela tienen que ser establecidos
sobre el terreno.

3 Auto-mediciéon Se puede pedir a los in-
quilinos que midan sus propias parcelas
(se les puede prestar una cinta métri-
ca) y después esas mediciones se pue-
den comparar con las 4reas estimadas
que se han obtenido a través de las fo-
tografias aéreas. Si las mediciones y las
estimaciones tienen un margen de

error de menos del 10%, entonces se
pueden aceptar; en caso contrario,
debe medirse la parcela. Este método
es util cuando se dispone de un equipo
limitado de personal sobre el terreno
para realizar las mediciones.

Nota técnica 5

Preparacion de los planos
generales utilizando
fotografias aéreas

En caso de que se disponga de fotografias
aéreas y, especialmente si son recientes,
éstas resultan una ayuda extremadamente
atil, tanto para la preparacién del plano
como para la ejecucién de las obras. Las
fotografias aéreas se pueden utilizar de las
siguientes formas:

1 Como base para un plano general, con
el cual se realizara la planificacién de
las dreas existentes.

2 En parejas estereograficas (normal-
mente son fotograffas aéreas traslapa-
das) que, cuando son vistas en un este-
reoscopio, muestran las caracteristicas
en una imagen tridimensional exagera-
da. Esto significa que los edificios y los
arboles aparecen como si fueran un
modelo sélido, pero con una elevacién
bastante superior de la que tienen en
realidad. Sin embargo, esto proporcio-
na una imagen muy clara de lo que su-
cede en el terreno. Véase la nota técni-
ca 6, pagina 126.

3 Se pueden tomar fotografias de cerca,
en serie, para cubrir la fotografia aérea
y después ampliarlas a una escala de
trabajo detallada como puede ser la de
1:5.000. Esto puede hacerse con una
cédmara fotografica normal réflex de 35
mm., realizando el siguiente procedi-
miento:

a Se carga la cdmara fotografica réflex de
35 mm., con una pelicula de grano
(con un ntimero de ASA bajo).

b Se coloca un filtro para “close-up” a la
cédmara para realizar fotografias de cer-
ca (imagen 1 a 1, o mayor si se requie-
re).

¢ Se fija la cdmara en un tripode que
tenga un columna central invertible y
una manivela para ajustar la altura.
Para reducir al minimo las vibraciones,
se utiliza un cable de disparo del obtu-
rador con mando a distancia.
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Figura 71
Montaje de la camara

d Se enfoca la cdmara con el ajustador
del tripode y se fija la apertura me-
diante el uso del medidor de luz (pre-
feriblemente interno).
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e Se toman fotografias traslapadas mo-
viendo la fotografia aérea original pro-
gresivamente, manteniéndola en una li-
nea recta por medio de una referencia,
como puede ser una linea de base so-
bre un papel grafico situado bajo el tri-
pode (véase el croquis).
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Figura 72
Secuencia de las fotografias

f Se revela la pelicula con un revelador
de grano fino.

g Sobre el terreno, se estudia y se mide
una cuadra, la cual se dibuja a una es-
cala de 1:500.

h Se proyecta el negativo de esa misma
cuadra en el dibujo a escala y se gradda
hasta que cuadren. Manteniendo esta
misma ampliacién, se procede a pro-
yectar todos los otros negativos que
fueron tomados cuando la cdmara esta-
ba a la misma distancia de la fotografia
original. El resultado final contara con
un grado de exactitud razonable (entre
un metro y un metro y medio), a una
escala 1:500. La causa principal de
inexactitud se debe a que la escala de
la fotografia aérea varia entre el centro
y el borde, porque la cdmara estd mds
cerca al drea central. Para conseguir
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Figura 73
La distorsion en las fotografias aéreas

una mayor precision, se puede medir
una dimensién de cada cuadra y gra-
duar la ampliacién para que se ajuste a
la dimensién de esta escala. Las am-
pliaciones realizadas de esta manera
pueden resultar de una gran utilidad en
el proceso de mejoramiento y reforma
(véase la nota técnica 2, pag. 122).

Nota técnica 6

Interpretacion de las
fotografias aéreas

Este aspecto no se trata aqui con gran pro-
fundidad, pero se presentan algunas ob-
servaciones que pueden resultar utiles.
Los principales objetivos de interés son los
edificios, paredes, drboles y areas agrico-
las. La mayor parte de las fotografias aé-
reas se toman en 4ngulo, para que asi el
suelo sélo se vea en dos de los cuatro la-
dos de una casa (véase la figura 74).

Sombra

Figura 74
La apariencia de los edificios a través de
fotografias aéreas

El problema estriba en saber dénde se
unen las paredes con el suelo (la linea que
aparece en los mapas). En los casos en los
que puede verse, como en la linea entre 1
y 2 en la figura 74, no hay ningtn proble-
ma. El punto 3 puede verse si la sombra
no es demasiado oscura; en caso contrario,
puede calcularse mediante la continuacién
de la linea desde 2, pero en paralelo con la
linea del tejado como aparece en la figura

75.
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Figura 75
Las partes visibles del edificio

El punto 4 se obtiene dibujando las li-
neas de 1 a4y de 3 a 4 paralelas a la linea
del tejado. El otro aspecto importante
consiste en diferenciar entre las 4reas de
tejado y las paredes mismas. La clave de
nuevo son las sombras, tal como lo mues-
tra la figura 76.
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Figura 76
La diferenciacién de paredes y tejados a
través de fotografias aéreas

En la figura 76, las lineas sefialadas en
un plano deberfan ser las lineas punteadas,
es decir el lugar donde las paredes se unen
al suelo.
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Nota técnica 7

Ejecucion de las obras:
Diseno de los trazados
en relacion con
la implantacion

Esta nota se refiere a los aspectos practi-
cos de la implantacién. Es importante que
la implantacién de la parcela sea disefiada
de tal forma que la marca de la posicién
de las parcelas sobre el suelo resulte bas-
tante simple. Esto no significa que haya
que disefar una cuadricula sencilla, sino
que se debe limitar el nimero de lineas
que tienen que ser marcadas utilizando un
teodolito, o un instrumento similar.

En este ejemplo, las marcas de hormi-
gén senaladas (véase la nota técnica 8)
pueden ser colocadas fécilmente, y a par-
tir de éstas, se pueden disponer ordenada-
mente las parcelas individuales utilizando
una cinta métrica.
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Figura 77
Trazado de la parcela disenado para facili-
tar la implantacion

En caso de que la implantacién no se
haya disefiado de esta manera, el trazado
de la posicién de las parcelas serd un pro-
blema, ya que resultard dificil localizarlas.
Se pueden cometer errores con facilidad
debido a los problemas relacionados con

las verificaciones adicionales en el terreno.

Nota técnica 8

Ejecucion de las obras:
Diseno y ubicacion de
las senales del terreno
(mojones)

La primera etapa de la urbanizacién del
terreno es situar los mojones en el suelo.
Estos deben ser fuertes y duraderos, como
por ejemplo, un conjunto de columnas de
hormigén reforzado con bases de
hormigén.
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Figura 78
Mojones de columna de hormigon

Los mojones deben ubicarse en las es-
quinas de las cuadras, en las entradas de
las calles y caminos dentro de las cuadras,
asi como en otros puntos que permitan la
facil demarcacién de la posicién de las
parcelas cuando sean entregadas.
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Figura 79
Localizacion de los mojones para el trazado

Las sefiales més pequefas, del tipo de
postes de madera o de acero reforzado
con una longitud de un metro, deben uti-
lizarse para sefialar las parcelas individua-
les y deben colocarse en el momento de la
entrega de la parcela a su propietario,
quien puede marcar entonces la parcela
de modo estable mediante una valla, un
muro, o cualquier otro sistema que se uti-
lice normalmente en la zona.

m Parcels

—— Fostes de hormigdn

—&— Senal de harrs
de aoerm

Figura 80
Localizacién de las senales para el trazado de
la parcela

Nota técnica 9

Avaluo del terreno

El desarrollo de cualquier proyecto impli-
ca el acceso al mercado catastral urbano,
de una forma u otra. El valor actual o fu-
turo de un determinado terreno depende
principalmente del contexto del mercado
catastral urbano y de las tendencias urba-
nas en relacién al suelo urbanizable y a la
especulacién. Puesto que las propuestas
para un proyecto implican las mejoras de
un terreno urbano, es necesario estimar
los precios de mercado e identificar los as-
pectos que posiblemente influirdn en su
precio futuro. Estos aspectos incluyen:

® El equilibrio entre la oferta y la deman-

da.
® |3 tenencia de la tierra.
® La localizacién.
® [a dotacién de servicios.

Antes de calcular el valor del terreno, serd
necesario definir los distintos tipos de te-
rrenos y en especial, aquellos que pueden
variar su precio libremente siguiendo las
fuerzas del mercado. También deberia se-
fialarse la posibilidad de introducir o ex-
traer el terreno del mercado catastral.

Los tipos actuales de terrenos existentes
en cualquier ciudad variaran inevitable-
mente. Al definir cada tipo, se deberfa
apuntar el grado de “comerciabilidad” y la
proporcién del drea urbana total que re-
presenta. Esta informacién debe ser indi-
cada en los mapas de la ciudad o de las
zonas pertinentes.

A continuacién se puede llevar a cabo
la estimacién del valor del terreno me-
diante el estudio de los precios de parce-
las vacias en alquiler o de propiedad abso-
luta en diferentes localidades y con distin-
tos niveles de provisién de servicios. La
informacién necesaria, por lo general, se
puede obtener fécil y rapidamente de las
oficinas de finca raiz locales, de la oficina
local de impuestos sobre bienes inmuebles
y de entrevistas sobre el terreno con pro-
pietarios y residentes locales. Desde lue-
go, esto proporcionard una idea de la si-
tuacién para un determinado momento y
no indicara la proporcién del aumento del
costo del terreno debido a la especula-
cién, o a otras causas. No obstante, por el
hecho de llevar a cabo estudios regular-
mente, se puede adquirir rdpidamente un
conocimiento detallado del mercado del
suelo urbano.

La informacién obtenida mediante es-
tudios informales se puede indicar sobre
los mapas del 4rea urbana y se pueden
identificar las localidades que presentan
diferentes categorias en el valor del terre-
no. En la figura 81 se muestra un ejemplo
de un mapa de este tipo.

Después se puede preparar un perfil
del terreno uniendo las dreas més elevadas
con las més bajas a lo largo de una serie de
lineas, como pueden ser las carreteras
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principales. A continuacién, se puede ob-
tener el perfil del valor extrapolado del
terreno anotando el valor de las parcelas a
intervalos a lo largo de cada linea (figura
82).

Este tipo de estudio s6lo puede ofrecer
una idea general del estado del mercado
catastral local, pero puede proporcionar
informacion til sobre:

® El grado de consistencia del precio del
terreno en una determinada localiza-
cion.

® E] abanico de valores de terrenos en el
conjunto del 4rea objeto de estudio.

® [ os principales factores determinantes
del valor del terreno (como el potencial
comercial).

® El efecto de los distintos niveles de do-
tacién de servicios sobre los valores del
terreno.

® La influencia del sistema de tenencia
de la tierra sobre los precios (en general
esto tendrd un impacto significativo).

® El impacto de los servicios sociales y de
la condicién social sobre los precios del
terreno.

Para los terrenos que estdn fuera del “li-
bre” mercado catastral, también existird
un valor, aunque serd menos probable que
fluctte de acuerdo con las fuerzas de mer-
cado, a menos que exista la posibilidad de

que pasen a convertirse en parte del “li-
bre” mercado a través de canales formales
o informales.

La conversién formal puede ocurrir a
través de la subdivision y la designacién de
nuevas areas para la venta, pudiendo ser
llevada a cabo a través de un promotor
privado o de los entes del gobierno local.
Las organizaciones putblicas deberfan po-
ner esta informacién a disposicién del pa-
blico.

La conversién informal de terrenos en
parte del mercado de la propiedad puede
realizarse a través de la regularizacién de
los asentamientos informales para que ad-
quieran una condicién de propiedad abso-
luta. Los valores para este tipo de transac-
cién pueden obtenerse generalmente de
las autoridades locales.

Los anteriores estudios deben repetirse
a intervalos regulares, para asi ampliar el
conocimiento de las tendencias en los va-
lores del terreno. Entonces sera posible
preparar estimaciones generales sobre los
valores futuros del terreno, los cuales se
podrén aplicar al proyecto mediante la
evaluacién de los cambios que ocurran en
cada uno de los puntos enumerados al co-
mienzo de esta nota técnica. Para la tierra
que es propiedad del Estado, se necesitard
deducir un valor, basindose en las tasas
publicas dominantes para los terrenos va-
cios y sin servicios, en la renta de alquiler
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Nota técnica 10

Asignacion de los precios
de las parcelas

Los precios de las parcelas deben reflejar
las ventajas relativas de las distintas locali-
zaciones. As{, una parcela situada en una
esquina tiene un mayor potencial para ser
utilizada como una tienda ya que tiene
una fachada mayor, por lo que mis perso-
nas pasaran junto a ella. De igual modo,
las parcelas situadas junto a las carreteras
principales asfaltadas tienen un valor po-
tencial més elevado que aquellas que se si-
tan junto a pequefas carreteras sin asfal-
tar. El hecho de fijar un precio mas eleva-
do para estas parcelas permite que las par-
celas restantes sean vendidas o alquiladas
a precios més bajos. Este proceso se
conoce como subsidio cruzado.

El precio de las parcelas depende de su
localizacién. Asi, por ejemplo:

Parcelas de clase A Son aquellas que se
sittian en 4reas de un valor comercial
especial, como son esquinas de calles e
importantes carreteras principales.

Parcelas de clase B Son las situadas en
otras carreteras asfaltadas y principales
calles locales.

Parcelas de clase C  Son las parcelas que
se encuentran en dreas semi-privadas o en
calles pequenias.

IS m

E Farcala oo conoesidn

{ Parcelas gy B
b Parcelas tipo A D Parcelss tipo ©
Figura 83

Asignacion de los precios de las parcelas

Ademis de la clasificacion general de
las parcelas, se pueden reservar algunas
parcelas bien localizadas “parcelas de con-
cesién”, las cuales puedan venderse al més
alto precio posible. Esto puede ser un me-
dio importante para contribuir tanto a la
obtencién de subsidios cruzados, como a
la mezcla de distintos grupos sociales en
un area.

Nota técnica 11

Ejecucion de las obras:
Relaciones publicas y
participacion publica

La comunicacién y participacién de las
personas del lugar son partes del proyecto
que no deben considerarse de forma aisla-
da. Puede que haya un departamento de-
terminado que se encargue de la publici-
dad, presentacién de la informacién y res-
puesta a las preguntas del publico, pero
todo funcionario del organismo encargado
del proyecto debe aportar su parte en el
proceso.

La comunicacién se trata tanto de escu-
char como de lograr hacerse entender. La
forma de comunicacién entre funcionarios
y profesionales, como entre éstos con la
comunidad y el sector privado es muy im-
portante y forma parte fundamental de la
evaluacién, planificacién e informacion.
Estos elementos se discuten en mayor
profundidad en la nota técnica 19.

Estructuras sociales y
politicas a nivel local

En los casos en que haya lideres o repre-
sentantes locales, se debe intentar, por to-
dos los medios, trabajar con ellos y a tra-
vés de ellos. Dichos lideres o representan-
tes deben ser identificados durante la rea-
lizacién del estudio social preliminar, y
deben ser informados y consultados a
medida que progresan las obras.

Medios de comunicacion

1 Verbal Este medio es poco confiable
porque cuantas mas veces se repita la
informacién original mas cambios su-
fre. Sin embargo, siempre es el medio
principal de comunicacién. La informa-
cién incorrecta puede corregirse asegu-
rando que existan otros medios de ob-
tener informacién precisa. Las princi-
pales formas de comunicacién verbal
son:

a Las reuniones publicas, éstas son ttiles
porque muchas personas pueden cono-
cer el proyecto a la vez y realizar pre-
guntas.

b Las reuniones con representantes pt-
blicos.

¢ Las reuniones con una sola persona. En
cierto modo, éste es el método mis
eficaz (pero no es posible realizarlo a
cabalidad, si no se desea interrumpir el
trabajo normal). Se puede reducir la
necesidad de responder a las preguntas
personales, si la informacién se en-
cuentra a disposicién del pablico por
otros medios; no obstante es funda-
mental que el pablico tenga acceso a
las autoridades en ciertos momentos.

2 Hojas de datos Consisten en sencillos
folletos escritos e ilustrados sobre te-
mas claves, como por ejemplo: “(Para
qué es el proyecto?”, “¢Cémo se puede
solicitar una parcela?” “{Se me permite
ampliar mi casa?”

Periédicos

La informacién puede ser publicada en
el periédico local. Esto es especialmen-
te importante, por ejemplo, para anun-
ciar la distribucién de parcelas.

El proyecto puede tener su propio pe-
riédico mensual o bimensual para in-

formar sobre los progresos conseguidos
y para responder a preguntas comunes.

Anuncios Las carteleras de anuncios
en las que se explica el uso propuesto
para los terrenos reservados (por ejem-
plo, un centro de ensefianza) son muy
importantes porque informan a la opi-
nién publica y hacen que resulte me-
nos probable que se construya de for-
ma ilegal. Las carteleras de anuncios
también resultan dtiles para explicar
los puntos generales del proyecto.
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Compromiso local con
los objetivos del proyecto

Es importante lograr el compromiso pu-
blico con los objetivos del proyecto, por
ejemplo con el suministro de agua y la
mejora de las calles. Esto proporciona
apoyo social y politico al proyecto en el
momento en que algunas personas se pue-
dan ver perjudicadas con las propuestas
detalladas, como por ejemplo en la elimi-
nacién de casas para proceder a la amplia-
cién de carreteras. También es importante
que cualquier persona que se vea
perjudicada sea tratada de forma justa.

Nota técnica 12

Ejecucion de las obras:
Seleccion de los solicitantes

Las caracteristicas més importantes para

el proceso de seleccién son:

1 Se debe seleccionar los solicitantes que
cumplan con las caracteristicas defini-
das en los objetivos del proyecto. Por
ejemplo, las parcelas subsidiadas deben
ir a familias cuyos ingresos mensuales
estén por debajo de una determinada
cantidad.

2 La seleccién debe ser justa y no dada a
un tratamiento preferencial con ciertas
personas.
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Procedimiento de seleccion
de los solicitantes
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3 La seleccion debe poderse procesar en
el menor tiempo posible.

La complejidad del proceso dependera del
ntmero de opciones disponibles; asi, por
ejemplo, pueden haber requisitos bésicos
para los solicitantes, como la “residencia”,
la “posesién de propiedad” y el “ingreso”.
Las solicitudes pueden ser para una varie-
dad de clases y tamafios de parcelas, y
también puede haber eleccién sobre los
distintos métodos de pago. Ademis pue-
den presentarse segundas y terceras alter-
nativas. Es viable realizar la clasificacién
de acuerdo con esta cantidad de informa-
cién y el grafico muestra como se debe
realizar este proceso. Sin embargo, se re-
comienda mantener el proceso de la for-
ma mas sencilla posible. El método m4s
simple de todos puede ser seleccionar pri-
mero a los solicitantes por sorteo y des-
pués verificar que las personas elegidas
cumplen los requisitos.

La verificacion de la informacion

Este podria ser un proceso muy largo y di-
ficil. Se recomienda que se acepte la in-
formacién sin pedir pruebas, pero advir-
tiendo a los solicitantes que sus nombres
serdn publicados o anunciados y que toda
persona que sea denunciada por obtener
la parcela bajo pretensiones falsas serd in-
vestigada y, en caso que se pruebe la de-
nuncia, perdera la parcela y cualquier can-
tidad de dinero que haya pagado. Se reco-
mienda que la seleccién sea realizada por
un equipo dedicado a esta tarea tiempo
completo y bajo la supervisién de un
observador imparcial.
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Nota técnica 13

Ejecucion de las obras:
Aplicacion de la ley

Cuando el proyecto incluye una urbaniza-
ci6én existente, especialmente cuando ésta
estd situada en 4reas de répido crecimien-
to a las afueras de la ciudad, entonces ha-
bran problemas en la aplicacién de las le-
yes. Es bastante probable que durante la
realizacién de los planos, se hayan levanta-
do nuevas construcciones en los terrenos
que antes estaban vacios. No es suficiente
con tener una ley o una orden que prohiba
la urbanizacién. Para que se puedan tomar
acciones para hacer efectivo el cumpli-
miento de la ley, se requiere que haya:

1 Una necesidad para hacer efectiva la
ley.

2 Facilidad para disponer de pruebas de
usurpacion.

3 Un medio de aplicacién de la ley.

4 Alternativas legales a disposicién de las
personas que han invadido un terreno.

El tema es especialmente dificil porque es
probable que la invasién sea llevada a cabo
parcialmente por las personas a las que el
proyecto trata de ayudar (los grupos de
ingreso mds bajos, sin medios alternativos
para satisfacer su necesidad de vivienda) y
parcialmente por los especuladores, ani-
mados por la actividad del proyecto. A
continuacién se presentan unas ideas que
pueden ser dtiles en esta dificil tarea:

® La aplicacién de la ley a través de una
comunidad organizada probablemente
sea el medio mas eficaz. Consultese la
nota técnica 19 para més detalles sobre
los procesos participativos.

® Tan pronto como sea posible (es decir,
antes de que se lleve a cabo cualquier
disefio detallado) deben sefialarse los li-
mites més importantes con postes de
hormigén numerados (véase la nota
técnica 2, pag. 122). Estos postes de-
ben ser de f4cil identificacién en el te-
rreno, lo que resulta fundamental para
que los obreros puedan detectar inme-
diatamente las infracciones cometidas.
Cuando esto ocurra, es importante rea-
lizar una advertencia enérgica para que
la edificacién pueda ser desmontada y
se puedan conservar los materiales en
buen estado. Si no se produce ninguna
accién en un plazo determinado (por
ejemplo de una semana) entonces se
debe dar un aviso con un dfa de antela-
cién, y proceder a remover la estructu-
ra por la fuerza. El hecho de no actuar
de forma enérgica significard que no
sera posible controlar la urbanizacién,
por lo que gran parte del trabajo del or-
ganismo se empleard en redisefiar y en
realizar ineficaces esfuerzos de control.
El estudio de medicién del suelo y las
fotografias aéreas, si estan actualizadas,
serdn muy dutiles para demostrar que se
ha producido una usurpacién del terre-

no, pero no hay nada mis eficaz que las
sefales fisicas, especialmente si se com-
binan con limites de demarcacién, del
tipo de muros bajos.

Si se esta trabajando en un 4rea exten-
sa, no sera posible controlar toda la ur-
banizacién ni resultara posible detener
todas las invasiones. Es conveniente
concentrar la “actividad policial” en
aquellas 4reas tales como las mérgenes
del terreno, las vias importantes y los
terrenos reservados; ya que estas zonas
tienen una importancia fundamental
para el futuro del proyecto. Respecto a
las 4reas restantes del terreno, es dificil
estar seguro de los lineamientos finales
hasta que no se cuente con los planos
detallados. La aplicacion de la ley es
importante, pero no resulta agradable
ni popular; por ello es de vital impor-
tancia que las personas del lugar com-
prendan las razones de dicha aplicacién
y que se ponga a su disposicién una al-
ternativa positiva, como la disponibili-
dad de nuevas parcelas, en el menor
tiempo posible y preferiblemente antes
de iniciar las obras.

Nota técnica 14

Ejecucion de las obras:
Asistencia técnica a los
titulares de las parcelas

La cantidad de asistencia técnica que se
ha de prestar a los titulares de las parcelas
depende de dos puntos:

® Cuénta ayuda se necesita y de qué tipo.

® [a capacidad del organismo para ofre-
cer esa ayuda.

Es probable que la ayuda requerida por los
titulares de las parcelas se centre en el di-
sefio de las parcelas, especialmente en los
casos en los que la implantacién tiene que
cumplir los requisitos de los cédigos de
construccién. Puede que también necesi-
ten ayuda sobre técnicas de construccion,
si hay un ndmero significativo de propie-
tarios no cualificados que estdn constru-
yendo sus propias casas, en vez de utilizar
especialistas locales como albaniles y car-
pinteros.

El organismo encargado de la ejecucién
puede suministrar los planos del disefio
bésico para parcelas de tamafo estdndar.
Esto contribuird a cumplir los posibles re-
quisitos burocraticos. También se puede
idear un manual de construccién simplifi-
cado o emplear trabajadores calificados
que puedan aconsejar y mostrar la aplica-
cién de las técnicas de construccién. Esto
altimo también puede ser un medio de in-
troducir técnicas mejoradas de construc-
cién.

Normalmente, el sistema existente fun-
cionard bastante bien. El organismo debe
estar seguro de que puede mejorar la si-
tuacion existente antes de intervenir. Se
puede ofrecer asistencia técnica a distin-
tos niveles:

® Informacién sencilla y bésica sobre la
construccién, por ejemplo de letrinas
de foso, y se pueden proporcionar mo-
delos de planos sobre la organizacién
del espacio, lo que permitird la futura
mejora.

® Para quienes pueden comenzar a cons-
truir con materiales permanentes se les
pueden proporcionar tanto dibujos es-
tructurales y arquitecténicos como pre-
supuestos y/o planes detallados para la
parcela de dimensién estdndar. Los di-
sefios, presupuestos o planes detallados
deben permitir la construccién por eta-
pas.

® Orientaciones para los colonos que es-
tén reconstruyendo con materiales per-
manentes.

® Ayuda a introducir mejoras en los mé-
todos locales de construccién.
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También es importante no “inventar” es-
calas, sino utilizar las escalas reconocidas a
nivel internacional para las que existen re-

Nota técnica 15

Escalas apropiadas
de mapas y planos

La escala més adecuada para un plano o
un dibujo depende de su propésito y de
su contenido. En la préctica, la regla gene-
ral para determinar la escala es “que la es-
cala permita mostrar claramente toda la
informacién requerida, sin dar lugar a con-
fusiones, y que pueda comprenderse facil-
mente”. Esto depende también de la cali-
dad de los graficos y de la posible necesi-
dad de poner el dibujo en la pared para
utilizarlo durante las reuniones del comité
(en cuyo caso necesita ser més grande de
lo normal). El plano también debe ser de
un tamafio apropiado, asegurando que los
costos de impresién se mantienen bajos y
que el dibujo no es demasiado grande
como para dificultar su manejo.

Por consiguiente, el objetivo es contar
con un dibujo tan pequefio como sea posi-
ble, a la vez que se mantiene la legibilidad
y la claridad de la informacién convenien-

glas de escala (esto es, 1:250.000,
1:10.000, 1:2.500, 1:1.250 y 1:500). En

la tabla 28 se relacionan las escalas con sus

usos normales.

Figura 85

Ejemplos de escalas de planos
A 1:25.000, B 1:2.500 y C 1:250

Tabla 28

Escalas apropiadas de mapas y planos

o Titulo de los mapas, Escala
te para su proposito. planos o dibujos Propésito apropiada  Comentarios
También hay que tener en cuenta la . - . -
ilizacién d v 4 ~ sndar d 1 Plan Maestro Identificar el 4rea de urbani- 1:25.000 Dependiendo de la complejidad
utilizacion de .tamanos.estan. ar e.I/)ape g de la ciudad zacién y supervisar su creci- también se podria hacer a una es-
ya que cualquier trabajo de impresién que miento en relacién con las cala de 1:50.000 sin que se produz-
requiere un tamafio no estindar de papel, politicas de crecimiento de la ca una pérdida excesiva de detalle.
automéaticamente resultard mas costoso, ciudad.
puesto que requiere operaciones manuales Plano de la Mostrar el concepto y la poli- 1:10.000 Resulta util para los propésitos de
adicionales, no encaja en los informes y en comunidad tica de planificacion general programacion y de supervision,
general complica el trabajo gréfico. Con- bajo la for.ma .d,e un grafico pero es demasiado pegueﬁo para
de la localizacién de la parce- el uso detallado cotidiano.
secuentemente, es bueno adoptar por nor- la
ma una escala que pueda ser mas pequefia
de lo previsto originalmente, pero que se Plan detallado de Para reunir en un mapa de 1:2.500 Es un mapa general de trabajo para
aiuste al papel estandar Por‘lo eneral la comunidad base comun todas las vias y la coordinacién de servicios y vias;
J P p iy general servicios. resulta muy util en la practica.
hoy en dia, el tamafio “A” es conocido in-
ternacionalmente. Estos tamafios son los Mapas topograficos  Para realizar la demarcacion 1:1.250 6 Es la escala mas pequefa que ofre-
P . o de trazados de la posicién de los bloques, 1:1.000 ce la exactitud suficiente senalan-
siguientes: ) L . - - ;
vias, electricidad, teléfonos, do, por ejemplo, las intersecciones
A0 1168 " 840 mm. agua, sumideros, alumbrado viarias.
. de las calles, etc.
Al 840~ 584 mm.
A2 584" 420 mm Demarcacién de Para la demarcacién de 1:500 Esta escala resulta util para realizar
; ’ bloques o parcelas la posicion de las parcelas demarcaciones, puede ser utilizada
A3 420" 297 mm. individuales. con fines legales; por ejemplo, pro-
. piedad de la parcela, y es suficien-
A4 297" 210 mm. temente grande como para ser uti-
A5 210" 148 mm. lizada para supervisar la urbaniza-
cion en la parcela.
[ T P— . . AR P
. Tar] Dibujos de disefio y Para obtener los permisos de 1:100 6 Esto depende de la complejidad y
" : de trabajo de tipos construccion. 1:50 extension de los detalles que se ne-
\\ de casa estandar y cesitan para la vivienda y el tamano
- i de edificios especia- de la misma.
kR les comunitarios.
\'\ 504 Detalles tipicos de Para proporcionar detalles de 1:20, 1:10  Dependiendo del propésito, estos
. la construccion de la construccion apropiada de 61:5 dibujos pueden realizarse a la esca-
* viviendas, edificios los edificios. la requerida por el Ministerio y por
. especiales del cen- la practica local.
" | tro comunitario.
, .
. > —i 189
) Azl Pl
\\
- +420_
594 — :
| Al
297 ——
)
ja8 .
: 420 20 - 20—t
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Valoracion de la eficiencia
de la implantaciéon

Esta nota técnica se refiere al método
para evaluar los disefios de viviendas pro-
puestos o existentes e indicar la eficiencia
con la que utilizan el suelo disponible. Al
elaborar las propuestas del proyecto tam-
bién tendran que tenerse en cuenta otros
factores, como la facilidad de instalacién
de infraestructuras publicas junto con los
factores sociales, econémicos, culturales y
climéticos. La combinacién de estos facto-
res para presentar trazados adecuados re-
querira habilidad y experiencia. Por lo
tanto, el método que se describe a
continuacién sélo trata de ser un punto de
arranque.

Una medida de la eficiencia de una im-
plantacién serd la proporcién de suelo pri-
vado o generador de beneficios que se
ofrezcal. Para valorarla, es necesario clasi-
ficar el suelo utilizado en tres categorias
principales, que pueden definirse como:

® Suelo publico, incluyendo el drea ocupa-
da por carreteras y espacios ptblicos
exteriores, cuyo costo tiene que ser pa-
gado por los residentes del lugar.

® Ll suelo semipublico, incluyendo todos
los centros de ensefianza y otras institu-
ciones especializadas, cuyo costo nor-
malmente es pagado por la instituciéon
misma.

® FEl suelo privado, incluyendo parcelas
individuales para la vivienda, comercio
y otros usos, y cuyos costos normal-
mente son sufragados por los ocupan-
tes. También incluiria para este andlisis
el suelo comunal que es mantenido por
los propietarios colindantes, como por
ejemplo una carretera privada o un ca-
llején sin salida.

En una implantacién eficiente, el suelo
publico idealmente deberfa ser el 20% del
drea total de las viviendas. Una propor-
cién mayor a ésta, impondré una carga
mayor sobre las finanzas del organismo
encargado de la ejecucién.

La proporcién de suelo semipublico de-
penderi en cierto modo del tamafio del
4rea estudiada. Asi, por ejemplo, en los
barrios la necesidad principal se centrara
en disponer de un centro de ensefianza
primaria, tiendas locales y edificios reli-
giosos. Para las 4reas mayores también se
necesitaran clinicas, centros de ensefianza
secundaria y otras instalaciones mayores,
consecuentemente la proporcién de terre-
no semiptblico tendrd que incrementarse.
Para un barrio con un promedio de 5.000
personas, la experiencia indica que proba-
blemente un 15% de suelo semi-privado
sera suficiente.

Los porcentajes de eficiencia en cada
categoria para realizar este andlisis son:

Centra
el olar

Fargue

o B
5

Figura 86
Tipos de control del suelo

20% - 25%
15% - 18%
55% - 62%

Para dreas puramente comerciales o in-
dustriales, la proporcién de tierra con usos
privados (es decir, generadoras de benefi-
cios) debe ser mayor que para dreas resi-
denciales, puesto que generalmente habr
menos espacios semiptblicos.

Este anélisis no garantizard que una im-
plantacién sea eficiente en todos los as-
pectos, pero ofrece un punto de referen-
cia. Las tradiciones locales y las aspiracio-
nes sociales también desempefiaran un
importante papel en la determinacién de
la implantacién final.

Suelo piblico
Suelo semipublico
Suelo privado

Eficiencia de la red
de infraestructura

Una gran parte de los costos de urbaniza-
ci6n del terreno dependerdn de las redes
de infraestructura, especialmente del al-
cantarillado que funciona con agua. Estos
costos se pueden reducir de forma signifi-
cativa mediante el uso de trazados que li-
miten al minimo la longitud total de las
calles. Las orientaciones dadas en este
Manual sobre implantaciones, tamafios y
formas de las parcelas contribuirén a
ofrecer un sistema eficiente.

La medida de “tierra pablica”, descrita
anteriormente, refleja la proporcién del
espacio de carreteras, siempre que la can-
tidad de otros suelos publicos continde
siendo la misma. Por lo demis, se pueden
establecer comparaciones entre los traza-
dos midiendo la longitud total de las ca-
lles.

Frivado
Somiprivado
D Sernipdbiico
[] rostico

General

No se aconseja que se emplee mucho
tiempo en el tipo de anlisis esbozado
aqui. Los métodos se pueden aplicar de
forma bastante general como una verifica-
cién amplia de la eficiencia de las implan-
taciones propuestas. En los casos en los
que el examen muestra unos resultados
alejados del punto 6ptimo, esto se puede

deber a:

® [a presencia de una gran 4rea de suelo
ptblico o semipublico desconectada del
barrio.

® Costumbres locales particulares de im-
plantacién.

La desviacién del punto més favorable no
tiene que ser necesariamente errénea,
pero produciré costos adicionales, por lo
que debe ser tenida en cuenta por los res-
ponsables de la toma de decisiones.

1 Se pueden encontrar més detalles sobre este método para el uso eficiente del suelo en “The Urbanisation Primer” escrito por CAMINOS, H 'y
GOETHERT, R, Departamento de Proyectos Urbanos del Banco Mundial, 1976.
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Tablas de referencia:

El factor de descuento,

el valor presente de un factor anual y
el factor de recuperacion del capital

Los siguientes segmentos se reimprimen con el permiso de
“Compounding and Discounting Tables for Project Evaluation”,
publicado por J. Price Gittinger, Instituto de Desarrollo Econé-
mico, Banco Internacional para la Reconstruccién y el Desarrollo,
Washington DC, 1973, Baltimore (John Hopkins University
Press).

Los ejemplos se refieren a la forma de llevar a cabo los célcu-
los, mds que a la representatividad de los célculos especificos
para proyectos de vivienda.

Resumen de las tablas de valor presente

Para la mayoria de los proyectos, s6lo serd necesario contar con el
factor de descuento y el valor presente anual (maximo con tres
decimales). Los siguientes segmentos han sido seleccionados para
incluir las tasas de descuentos més comunes en la relacién cos-
tos-beneficios y en los célculos de valor presente neto; asi como
para ofrecer intervalos apropiados de los cuales interpolar cuando
se utilice la técnica de la tasa de rendimiento interno para esti-
mar los beneficios econémicos internos o la rentabilidad financie-
ra interna. Tres decimales son suficientes para estimar la relacién
costo-beneficio hasta la décima parte mas cercana al indice del
valor unitario, y permitirdn estimar el rendimiento econémico o
financiero interno utilizando la técnica de la tasa de rendimiento
interno hasta el punto porcentual global mas cercano (una
estimacién tan precisa como se justifique en un proyecto de
urbanizacién).

Factor de descuento (Tabla 30, pig. 138)
(Cudnto vale 1 hoy en relacién con una fecha futura?

(Valor presente de 1)

Este factor permite determinar el valor presente de una cantidad
recibida o pagada en el futuro. El proceso para encontrar el valor
presente (descontado o actualizado) en la preparacién del pro-
yecto se refiere generalmente a la prictica de descontar los inte-
reses del valor de un pago futuro, a fin de calcular su equivalente
actual. Hay que sefalar que el factor de descuento es el recipro-
co del factor de composicién. Por lo tanto, es comtn encontrar
expresiones del tipo de “descontado a un tipo de interés del
14%”.

El uso mds comun del descuento en la evaluacién de un pro-
yecto es para hallar el valor presente (actual o descontado) de los
costos futuros o de los beneficios futuros.

El beneficio neto del Plan de Irrigacién de Hounslow en Jamai-
ca, al cabo de los 14 afios del inicio de su ejecucion, se estimé en
173.831 délares jamaicanos ($J). Si se produjo un descuento a un
tipo de interés del 21%, (cudl era el valor presente (actualizado,
actual) en el inicio del proyecto (T,)?

173.831 $J ~ 0,069 = 11.994 $J

Valor real en Factor de Valor presente al inicio
el tiempo descuento del proyecto

futuro (Tyy4) del 21%

a los 14 afios

Una planta de cemento producird 1'180.000 (Tcs) en sus prime-
ros doce meses de funcionamiento en 1975, el cual corresponde al
40 anio del proyecto (T,). Si se efectiia un descuento del 12%,
(cudl es el valor presente (actual) de esa produccion al 31 de di-
ciembre de 1971 (T,)?

1’180.000 Tcs " 0,636 = Tes 750.480
Valor de Factor de Valor presente
la produccién descuento a finales de 1971 (T,)

del rendimiento de

1975

Este es el caso de una represa que todavia estard en funciona-
miento al cabo de 50 aiios. Si se considera que el valor futuro de

en 1975 (Ty) del 12% para

el cuarto afio

la represa (al cabo de los 50 aiios) equivale a su costo de sustitu-
cién y que éste ascenderd a 1'200.000 délares americanos (US$)
(v utilizando sélo tres decimales en el proceso de descuento), (cudl
es el valor presente de la represa descontando a un interés del
17%?

1'200.000 US$ 0,000 = 0US$

Valor futuro Factor de Valor presente
a los 50 afios descuento enel T,

(Ts0) del 17%

Valor presente de un factor anual (Tabla 31, pig. 139)
(Cudnto vale hoy 1 recibido o pagado anualmente?

(Valor presente de 1 por aiio, factor de descuento para un flujo de
ingresos)

Este factor permite determinar el valor presente de una cantidad
constante recibida cada afio durante un cierto periodo de tiempo
en el futuro. Este valor ahorra mucho tiempo en la realizacién de
los calculos necesarios para la evaluacién del proyecto. Su uso es
directo y sencillo si es utilizado para un flujo constante de dinero
que comience en el primer afio y que se prolongue durante algu-
nos afos, por ejemplo hasta el afo 11° del proyecto (de T} a
T11)- Pero también puede utilizarse para determinar el valor pre-
sente, hoy (T,), de un flujo constante de dinero que comience en
un tiempo distinto que el primer afio (por ejemplo, que comien-
ce el 7° afio y que continte hasta el 15° (de T; a Ty5)), aunque
esto requiere algunos célculos adicionales.

Hay que sefalar que el valor presente del factor anual, para un
ntimero de afios determinado, es el total de los factores de des-
cuento de todos los afios hasta el dltimo afio.

En Pakistdn un granjero con 15 acres invierte en un pozo y se
estima que, como promedio, gana unos ingresos netos incrementa-
les de 4.415 rupias cada afio a lo largo de los 15 aiios de vida del
pozo. Si el tipo de descuento aplicado es del 18%, icudl es el valor
presente de este flujo de ingresos para el granjero en el momento
de su inversion (T,)?

4.415 rupias
Cantidad anual
recibida cada afno

desde el primer afio
hasta el 15° (T;-Tys)

5,092 = 22.481 rupias
Valor presente  Valor presente

del 18% de del flujo de

un factor anual  de ingresos en el T,
por un periodo

de 15 afios

En el ejemplo anterior de la fibrica de cemento, se puede sefialar
cémo se puede utilizar el factor para el valor presente (desconta-
do) anual cuando el flujo de los valores futuros comienzan en un

momento distinto al primer afio.

Cuando la fdbrica de cemento estd en plena produccién, en
1977, equivale al 6° aiio del proyecto (Tg), la fabrica producird
cemento por un valor anual de 1'470.000 Tcs. a lo largo de la
vida econémica de la fdbrica, prevista para 15 arios. {Cudl es el
valor presente de la produccion de cemento de 1977 hasta 1986
(T6-T;5) con la aplicacion de un tipo de descuento del 12%?

Para seguir adelante, se debe calcular primero el factor por el
que se ha de multiplicar el valor anual de la produccién de ce-
mento. Esto supone hallar la parte del factor necesaria para cal-
cular el valor presente (descontado) anual, que se produce desde
el 6° hasta el afio 15°. El procedimiento es sustraer el valor del
factor durante 5 afios (hay que sefialar que no es el factor para 6
afos) del valor del factor durante 15 afios.

12% valor presente de un factor anual durante

un periodo de 15 afos (Tys) 6,811
MENOS el 12% del valor presente de un factor

anual durante 5 afios (Ts) - 3,605
Valor presente de un factor anual del 12% para el 6°

afio y hasta los 15 afios (Tg-T}5) (=suma de los

factores de descuento por estos 10 afios) 3,206

Es necesario subrayar que el valor de 3,206 calculado para los 10
afios a partir del 6° afio hasta el 15° (Tg-Tys) no es el mismo que
el valor del factor para los 10 primeros afios (T1-T() que es de
5,650. La razén de esto es que los 10 afios que van desde el 6°
hasta el 15° (Tg-Tys) llegan més alld en el futuro que los prime-
ros 10 afios (T1-T1g).

El célculo del factor puede verificarse (teniendo en cuenta
errores aproximados) aprovechando que el hecho de presentar el
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valor de un factor anual sea simplemente el subtotal actualizado
de los factores de descuento, como se indicé mas arriba.

Factor de Factor de

Ano descuento 12% Ano descuento 12%
6 0,507 11 0,287
7 0,452 12 0,257
8 0,404 13 0,229
9 0,361 14 0,205
10 0,322 15 0,183
Total 13,207

A continuacién, el factor calculado puede emplearse para deter-
minar el valor presente del flujo de los ingresos futuros.

1'475.000 Tcs 3,206 = 4’728.850
Produccién anual Valor presente ~ Valor presente del
desde el 6° afio del factor flujo futuro de ingresos
hasta el 15° anual a través enel T,
(T6-Tys) de los 15 afios

que se han

calculado

Factor de recuperacion

del capital (Tabla 32, pags. 140, 141)

Es el pago anual que se realizard para cubrir el préstamo de un
délar en X aios con interés compuesto sobre el saldo

(Factor de pago parcial)

Este factor permite calcular cuéles serfan los pagos anuales cons-
tantes necesarios para cubrir un préstamo a lo largo de un deter-
minado periodo de tiempo y a una tasa de interés dada. El pago
total es una combinacién variable del interés y la cuota a capital.
Hay que sefalar que éste es el factor reciproco del valor presente
de un factor anual.

El Banco de Desarrollo Agricola de Pakistdan concede préstamos
a los agricultores para financiar tuberias de drenaje a una tasa
de interés del 8%. Si un agricultor toma prestadas a 10 asios, de
8.790 rupias para una tuberia, (cudl es la cantidad anual del in-
terés y de la cuota a capital?

8.790 rupias 0,149029 = 1.310 rupias
Cantidad que se Factor de Cantidad de pago
tomo prestada recuperacién anual desde finales

del capital para  del primer afio
un periodo hasta finales del
de 10 afios (T}p) 100 afio (T1-T))

El gobierno ha acordado hacer un préstamo a 20 aiios, a una enti-
dad encargada de carreteras de peaje, por una cantidad de
500.000 délares americanos y a una tasa de interés del 12%. Los
tres primeros afios del préstamo serdn para construir la carretera,
por lo que el gobierno ha acordado “capitalizar” el interés hasta
que se haya completado la carretera y haya comenzado la recau-
dacién del pago de peajes en el 4° aiio. La cantidad que se gastard
en la construccion durante el primer afio (T;) serd de 100.000
délares americanos. Tanto en el 2° como en el 3er aiio (T>y T;)
los gastos de construccion serdn de 200.000 délares americanos.
(Cudl es la cantidad anual total que la entidad encargada de ca-
rreteras de peaje debe pagar al gobierno, entre capital e intereses,
si el pago del préstamo se hace en los 17 aiios restantes del periodo
por el que se concedid el préstamo, es decir del 4° aiio hasta el 20°
(T4=T50)?

Al acordar “capitalizar” el interés durante los tres primeros
afios del préstamo, el gobierno, en realidad, ha acordado no co-
brar los intereses que normalmente se deberian y ha preferido
afiadir los intereses vencidos al capital del préstamo (de ahi que
se utilice el término “capitalizar”), imponiendo asi un tipo de in-
terés del 12% sobre el nuevo total.

Considerando el desembolso del primer afio (T}) como ejem-
plo, se puede ver que el gobierno permitira a la entidad encarga-
da de carreteras de peaje que continte afiadiendo los intereses
vencidos de los desembolsos del periodo de tres afios al capital
inicial hasta finales del 3er afio (T3). De este modo, el valor a pa-
gar al final del 3er afio (T3) serd el capital original més los intere-
ses compuestos por un periodo de 3 afios. El factor de composi-

inicialmente
al comienzo
del primer afio (T,)

Cién para 1 se utiliza para determinar que la suma a pagar por el
desembolso de 100.000 délares americanos durante el primer
afio (T}) ascenderd a finales del tercer afio (T3) a 100.000 déla-
res americanos = 1,404928 = 140.493 délares americanos. Para
el desembolso del 2° afio (T5), el proceso de capitalizacién s6lo
se aplica al 2°y 3er afio (T, y T3), usando de esta manera el fac-
tor de composicién de 1 durante 2 afos. Por consiguiente, la can-
tidad a pagar por el desembolso de 200.000 délares americanos
durante el 2° afio (T5) es de 200.000 $ ~ 1,254400 = 250.880 $
americanos. Para el 3er afio se sigue un proceso similar. Después
se suman estas cantidades para mostrar la cantidad de capital y
de intereses vencidos capitalizados al final del 3er afio (T3) como
aparece a continuacion.

Cantidad Factor de interés ~ Cantidad a
) del crédito compuesto a pagar al final
Areadel  del préstamo  finales del del 3er afio
proyecto  (US$) 3er afio (12%) (US$)
tl 100.000 1,404928 140.493
t2 200.000 1,254400 250.880
t3 200.000 1,120000 224.000
Cantidad total de capital e intereses vencidos
al final del 3er afio 615.373

El factor de recuperacién del capital al 12% se puede aplicar aho-
ra a la cantidad adeudada al comienzo del 4° afio (= fin de Ts),
para determinar asi el nivel necesario de pagos de capital e inte-
reses para que la entidad encargada de carreteras de peaje pueda
pagar el préstamo al gobierno.

615.373 US$ 0,140457 = 86.433 US$

Cantidad total Factor de Cantidad de los pagos
incluyendo el capital recuperacién anuales desde el 4° afio
y los intereses del capital al hasta el 20° (T4-T5()

capitalizados 12% durante
adeudados 17 afios
a finales

del 3er afio (T3)
[= comienzo del

4° afo (T4)]
Medidas de descuento del valor del proyecto

En la preparacién del proyecto, el factor de descuento y el valor
presente del factor anual se utilizan frecuentemente para permi-
tir establecer comparaciones entre el potencial de generacién de
riqueza de un proyecto y el de otros proyectos alternativos.
Comparaciones costo-beneficios Generalmente se utilizan
tres medidas de descuento del valor del proyecto, que son com-
paraciones de los beneficios en relacién con los costos:
Valor presente de los beneficios

'\'ra‘lﬂf pPresenie dL'“. I('!ﬁ ]}i‘.'l'lt'l‘i[,'.(_'l:j

Proporcion costo-benelicio = —
P Valor presente de los costos

Valor presente | Valor presente
de los henefices

Valor presente neto =
de los costos

Tasa de rendimiznte interno = Esa tasa de descuento que

Valor presente | _ Valor presente
de los hencticos de los costos

Estas tres medidas son fundamentalmente las mismas. Para cual-
quier tipo de proyecto de inversién existe una tasa de interés,
que es la tasa de rendimiento interno y en la que la proporcién
costo-beneficio es igual a 1 y el valor presente neto es cero.

La relacién costo-beneficio se emplea generalmente como una
herramienta para ayudar a evaluar los proyectos del sector pabli-
co y especialmente aquellos relacionados con los recursos hidri-
cos. Solamente, en muy raras ocasiones se utiliza para los proyec-
tos del sector privado o para inversiones del sector piblico como
las previstas por las empresas estatales. La tasa de rendimiento
interno se utiliza, por lo general, para ayudar a evaluar proyectos
tanto de inversién pablica como privada. Su utilizacién es espe-
cialmente frecuente en las grandes empresas y entre los organis-
mos internacionales crediticios. El valor presente neto se utiliza
principalmente para evaluar las inversiones en el sector publico y
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para determinar la alternativa de optimizacién del proyecto
menos costosa.

La tasa de rendimiento interno es la medida empleada con ma-
yor frecuencia en el Banco Mundial, aunque en algunas ocasiones
también se utiliza la relacién costo-beneficio y el valor presente
neto.

Costo de oportunidad del capita Todas las medidas de des-
cuento del valor del proyecto deben relacionarse con el costo de
oportunidad del capital. Para la empresa privada, el costo de
oportunidad del capital serd un promedio entre el rango de inte-
rés de los créditos y el rango de ganancia aceptable por las accio-
nes de la compafifa.

Para el conjunto de la sociedad, el costo de oportunidad del
capital es la rentabilidad de la Gltima (es decir, marginal) inver-
sién que se pudo realizar cuando la totalidad del capital disponi-
ble se invirtié de la forma mejor remunerada. Es dificil determi-
nar el costo de oportunidad del capital para una sociedad dada,
pero los economistas por lo general consideran que se sitta entre
el 8% y el 15% en la mayoria de los paises en desarrollo.

Relacion costo-beneficio En las discusiones econémicas, la
“relacién beneficio-costo” y la “relacién costo-beneficio” son uti-
lizadas indistintamente. A fin de cuentas, en todos los casos el
célculo al que se refieren las dos expresiones es el mismo. Tanto
el flujo de beneficios como el flujo de costos son descontados
mediante un tipo de interés, que se considera cercano al costo de
oportunidad del capital, y se determina la relacién entre el valor

Tabla 29

Calculo de la relacion costo-beneficio:

Ejemplo procedente de un proyecto de poblacidn,
Trinidad y Tobago, (en miles de ddlares trinitarios)

(2) (3) (4) (5) (6) @)

(1) Costos? F.Cc v.pd BeneficiosP  F.C.c v.pd

Ano 10% 10% 10% 10%

1974 3.206 0,909 2.914 — 0,909 —

1975 5.228 0,826 4.318 179 0,826 148
1976 4.048 0,751 3.040 534 0,751 401
1977 3.630 0,683 2.479 1.042 0,683 712
1978 2.328 0,621 1.446 1.729 0,621 1.074
1979 2.168 2.486 0,564 1.402
1980 2.168 3.729 0,513 1.913
1981 2.168 5.428 0,467 2.535
1982 2.168 7.525 0,424 3.191
1983 2.168 10.093 0,386 3.896
1984 2.168 12.857 0,350 4.500
1985 2.168 15.727 0,319 5.017
1886 2.168 17.912 0,290 5.194
1987 2.168 20.618 0,263 5.423
1988 2.168 22.692 0,239 5.423
1989 2.168 5,446* 11.807 24.465 0,218 5.333
1990 2.168 26.145 0,198 5.177
1991 2.168 27.817 0,180 5.007
1992 2.168 29.456 0,164 4.831
1993 2.168 31.044 0,149 4.626
1994 2.168 32.585 0,135 4.399
1995 2.168 34.066 0,123 4.190
1996 2.168 35.472 0,112 3.973
1997 2.168 33.426 0,102 3.409
1998 2.168 34.156 0,092 3.142
1999 2.168 34.603 0,084 2.907
2000 2.168 34.724 0,076 2.639
Total 66.136 9,236 26.004 500.510 9,238 90.462

Fuente: Analisis preparado por I.Z. Husain, Departamento de proyectos de poblacion, BIRF.
* El valor presente de un factor anual para el periodo que va del 6° al 27° afno fue calcula-
do siguiendo el procedimiento explicado en la pagina 135. El valor presente del flujo cons-
tante de costos desde 1979 hasta el ano 2000, como aparece en la columna 2, se obtuvo
mediante la multiplicacion de los costos durante un aino por el valor descontado de un fac-
tor anual como aparece calculado (2'168.000 ddlares trinitarios ~ 5,446 = 11'807.000 dola-
res trinitarios).

a Los costos incluyen los costos de capital y los costos periddicos realizados para poner en
marcha el proyecto.

b Los beneficios son ahorros procedentes de nacimientos evitados e incluyen los costos de
alimentacion, vestuario, educacion y sanidad.

¢ Factor de descuento.

90.462

26004

d Valor presente del factor anual Relacion costo-beneficio =

descontado de los beneficios dividido por el valor presente de los
costos.

El ejemplo de Trinidad y Tobago ilustras los cilculos de la re-
lacién costo-beneficio para un proyecto de poblacién en Trinidad
y Tobago, financiado en parte mediante un préstamo del Banco
Mundial (tabla 29).

Valor presente neto  El valor presente neto es simplemente el
valor presente de los beneficios netos de un proyecto descontado
al costo de oportunidad del capital. En la tabla 29, se puede ver
que el valor presente neto es el valor presente de los beneficios
menos el valor presente de los costos, 90°462.000 ddlares trinita-
rios — 26’004.000 délares trinitarios = 64’458.000 délares trini-
tarios. En muchas ocasiones el calculo resulta més sencillo si se
determina el flujo incremental de beneficio neto (que en la eva-
luacién de proyectos se denomina generalmente “flujo de fon-
dos”) y se descuenta ese flujo. Esto se ilustra en las columnas (7),
(8) v (9) de la tabla 30, donde el flujo incremental de beneficio
neto o el flujo de fondos se descuenta adoptando un costo de
oportunidad del capital del 12% para hallar un valor presente
neto de 2.462°000.000 de pesos uruguayos).

Tasa de rendimiento interno La tasa de rendimiento interno
debe determinarse por tanteo. La medida representa el rendi-
miento de los recursos dedicados al mismo, a lo largo de la vida
del proyecto. (Contrariamente a lo que se suele afirmar, no se
necesita hacer ningtn supuesto de reinversién.) El flujo de fon-
dos se descuenta para determinar su valor presente. Por tanteo se
halla una tasa de descuento que sea demasiado baja y que deje un
valor presente positivo, y se halla otra tasa de descuento que sea
demasiado elevada y que deje un valor presente negativo del flujo
de fondos. Asi se define un rango que agrupa la verdadera tasa de
rendimiento interno, la cual puede estimarse entonces mediante
interpolacién. La regla de interpolacién es la siguiente:

Tasa (e = Tuswde  F IDiferencia Walor presente del Nujo
Temeli- descncnto onire lus dos de fondos a la tasa do
micnto 1nds baja Lasas de descuento mds baja
mierno descuente | Diterencia ahsoluca entre

los valares presentes de

les fhijos de fendes a las

cos tasas de descuento
Un valor presente de un factor anual fue calculado para el perio-
do que va desde el 6° afio hasta el 11° para ahorrar célculos. El
factor de la columna (10) de la tabla 30, por ejemplo, se hallé de
la siguiente forma:

20% del valor presente del factor anual

para un periodo de 11 afios 4.327
MENOS el 20% del valor presente de

un factor anual durante 5 afios -2.991
El 20% del valor presente de un factor

anual desde el 6° afio hasta el 11° afio 1.336

(Se puede sefalar que la suma de los factores de descuento para
los 12 afios es la misma que el valor presente de un factor anual
para un periodo de 12 afios, teniendo en cuenta errores de apro-
ximacién. As{ se cuenta con una rdpida verificacién interna).
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Tabla 30

Ejemplo del valor presente neto y del calculo del rendimiento econémico interno:
Uruguay, tercer proyecto de desarrollo ganadero, (en millones de pesos uruguayos)

(1) (2) (3) (4) (5) (6) (7) (8) (9) (10) (11) (12) (13)

Ano Suma total de los Impues- Subven-  Servi- Inversion Beneficios F.D.d Valor F.D.d Valor F.D.d Valor
balances del efecti- tos @ cionesP  cios téc- en el ran- incrementales  12% descon-  20% descon-  25% descon-
vo neto incremental nicos cho (*flujo tado tado tado
de los ganaderos de fondos) 12% 20% 25%

1 - 438 - 120 -299 -315 -2.271 - 3.443 0,893 -3.075 0,833 —-2.868 0,800 -2.754
2 - 1.269 + 55 - 80 - 40 — - 1.334 0,797 —-1.063 0,694 - 926 0,640 - 854
3 + 710 + 114 - 80 - 40 — + 704 0,712 + 501 0,579 + 408 0,512 + 360
4 + 1.133 + 214 - 80 - 40 — + 1.227 0,636 + 780 0,482 + 591 0,410 + 503
5 + 1.270 + 286 - 80 - 40 — + 1.436 0,567 + 814 0,402 + 577 0,328 + 471

6-11 + 1.230 + 286 — - 40 — + 1.476 2,333* +3.444 1,336* +1.972 0,967* +1.427

12 + 3.884c¢ + 286 — - 40 — + 4.130 0,257 +1.061 0,112 + 463 0,069 + 285

Total +12.670 +2.551 -619 -755 -2.271 +11.576 6,195 +2.462 4,438 + 217 3,726 - 562

Fuente BIRF. Third Livestock Development Project — Uruguay. Informe N° PA.38a. Washington: BIRF, 1970. Anexo 9, p. 1.

El valor descontado del flujo constante de fondos desde el 6° afo hasta el 11° como se presenta en la columna 9, por ejemplo, se obtiene multiplicando el flujo de fondos
durante un ano por el valor descontado del factor de anualidades como aparece calculado (1.476 millones de pesos uruguayos x 2,333 = 3.444 millones de pesos uruguayos).

a Véase el texto del informe original para obtener méas detalles sobre la exportacion y otros impuestos. La entrada de impuestos negativa en el primer afo es

la cantidad de ingresos por impuestos a la que se renuncia como resultado del programa de inversion.
b La subvencién de fertilizantes se calcula en un 33% del coste total del primer ano del proyecto, del 10% del coste total
en el periodo del proyecto que va del 2° aiio al 5° afio y a partir de ahi es de 0.

¢ Incluye la cantidad de 2.654 millones por el valor incremental del rebano al final del proyecto (= valor de recuperacion o activo neto residual).

d Factor de descuento.

Valor actual neto a un coste de oportunidad del capital del 12% = 2.462 millones de pesos uruguayos.

Tasa de rendimiento econémico interno = 20 + 5 g;; o 21%

Tabla 31

Factor de descuento

Factor de descuento Cudanto vale 1 hoy en relacion a una fecha futura

Ano 1% 3% 5% 6% 8% 10% 12% 14% 15% 16% 18% 20% 22% 24% 25% 26% 28% 30% 35% 40% 45% 50% Ano

1 0,990 0,971 0,952 0,943 0,926 0,909 0,893 0,877 0,870 0,862 0,847 0,833 0,820 0,806 0,800 0,794 0,781 0,769 0,741 0,714 0,690 0,667 1
2 0,980 0,943 0,907 0,890 0,857 0,826 0,797 0,769 0,756 0,743 0,718 0,694 0,672 0,650 0,640 0,630 0,610 0,592 0,549 0,510 0,476 0,444 2
3 0,971 0,915 0,864 0,840 0,794 0,751 0,712 0,675 0,658 0,641 0,609 0,579 0,551 0,524 0,512 0,500 0,477 0,455 0,406 0,364 0,328 0,296 3
4 0,961 0,888 0,823 0,792 0,735 0,683 0,636 0,592 0,572 0,552 0,516 0,482 0,451 0,423 0,410 0,397 0,373 0,350 0,301 0,260 0,226 0,198 4
5 0,951 0,863 0,784 0,747 0,681 0,621 0,567 0,519 0,497 0,476 0,437 0,402 0,370 0,341 0,328 0,315 0,291 0,269 0,223 0,186 0,156 0,132 5
6 0,942 0,837 0,746 0,705 0,630 0,564 0,507 0,456 0,432 0,410 0,370 0,335 0,303 0,275 0,262 0,250 0,227 0,207 0,165 0,133 0,108 0,088 6
7 0,933 0,813 0,711 0,665 0,583 0,513 0,452 0,400 0,376 0,354 0,314 0,279 0,249 0,222 0,210 0,198 0,178 0,159 0,122 0,095 0,074 0,059 7
8 0,923 0,789 0,677 0,627 0,540 0,467 0,404 0,351 0,327 0,305 0,266 0,233 0,204 0,179 0,168 0,157 0,139 0,123 0,091 0,068 0,051 0,039 8
9 0,914 0,766 0,645 0,592 0,500 0,424 0,361 0,308 0,284 0,263 0,225 0,194 0,167 0,144 0,134 0,125 0,108 0,094 0,067 0,048 0,035 0,026 9

10 0,905 0,744 0,614 0,558 0,463 0,386 0,322 0,270 0,247 0,227 0,191 0,162 0,137 0,116 0,107 0,099 0,085 0,073 0,050 0,035 0,024 0,017 10

11 0,896 0,722 0,585 0,527 0,429 0,350 0,287 0,237 0,215 0,195 0,162 0,135 0,112 0,094 0,086 0,079 0,066 0,056 0,037 0,025 0,017 0,012 11

12 0,887 0,701 0,557 0,497 0,397 0,319 0,257 0,208 0,187 0,168 0,137 0,112 0,092 0,076 0,069 0,062 0,052 0,043 0,027 0,018 0,012 0,008 12

13 0,879 0,681 0,530 0,469 0,368 0,290 0,229 0,182 0,163 0,145 0,116 0,093 0,075 0,061 0,055 0,050 0,040 0,033 0,020 0,013 0,008 0,005 13

14 0,870 0,661 0,505 0,442 0,340 0,263 0,205 0,160 0,141 0,125 0,099 0,078 0,062 0,049 0,044 0,039 0,032 0,025 0,015 0,009 0,006 0,003 14

15 0,861 0,642 0,481 0,417 0,315 0,239 0,183 0,140 0,123 0,108 0,084 0,065 0,051 0,040 0,035 0,031 0,025 0,020 0,011 0,006 0,004 0,002 15

16 0,853 0,623 0,458 0,394 0,292 0,218 0,163 0,123 0,107 0,093 0,071 0,054 0,042 0,032 0,028 0,025 0,019 0,015 0,008 0,005 0,003 0,002 16

17 0,844 0,605 0,436 0,371 0,270 0,198 0,146 0,108 0,093 0,080 0,060 0,045 0,034 0,026 0,023 0,020 0,015 0,012 0,006 0,003 0,002 0,001 17

18 0,836 0,587 0,416 0,350 0,250 0,180 0,130 0,095 0,081 0,069 0,051 0,038 0,028 0,021 0,018 0,016 0,012 0,009 0,005 0,002 0,001 0,001 18

19 0,828 0,570 0,396 0,331 0,232 0,164 0,116 0,083 0,070 0,060 0,043 0,031 0,023 0,017 0,014 0,012 0,009 0,007 0,003 0,002 0,001 0,000 19

20 0,820 0,554 0,377 0,312 0,215 0,149 0,104 0,073 0,061 0,051 0,037 0,026 0,019 0,014 0,012 0,010 0,007 0,005 0,002 0,001 0,001 0,000 20

21 0,811 0,538 0,359 0,294 0,199 0,135 0,093 0,064 0,053 0,044 0,031 0,022 0,015 0,011 0,009 0,008 0,006 0,004 0,002 0,001 0,000 0,000 21

22 0,803 0,522 0,342 0,278 0,184 0,123 0,083 0,056 0,046 0,038 0,026 0,018 0,013 0,009 0,007 0,006 0,004 0,003 0,001 0,001 0,000 0,000 22

23 0,795 0,507 0,326 0,262 0,170 0,112 0,074 0,049 0,040 0,033 0,022 0,015 0,010 0,007 0,006 0,005 0,003 0,002 0,001 0,000 0,000 0,000 23

24 0,788 0,492 0,310 0,247 0,158 0,102 0,066 0,043 0,035 0,028 0,019 0,013 0,008 0,006 0,005 0,004 0,003 0,002 0,001 0,000 0,000 0,000 24

25 0,780 0,478 0,295 0,233 0,146 0,092 0,059 0,038 0,030 0,024 0,016 0,010 0,007 0,005 0,004 0,003 0,002 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 25

26 0,772 0,464 0,281 0,220 0,135 0,084 0,053 0,033 0,026 0,021 0,014 0,009 0,006 0,004 0,003 0,002 0,002 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 26

27 0,764 0,450 0,268 0,207 0,125 0,076 0,047 0,029 0,023 0,018 0,011 0,007 0,005 0,003 0,002 0,002 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 27

28 0,757 0,437 0,255 0,196 0,116 0,069 0,042 0,026 0,020 0,016 0,010 0,006 0,004 0,002 0,002 0,002 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 28

29 0,749 0,424 0,243 0,185 0,107 0,063 0,037 0,022 0,017 0,014 0,008 0,005 0,003 0,002 0,002 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 29

30 0,742 0,412 0,231 0,174 0,099 0,057 0,033 0,020 0,015 0,012 0,007 0,004 0,003 0,002 0,001 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 30

35 0,706 0,355 0,181 0,130 0,068 0,036 0,019 0,010 0,008 0,006 0,003 0,002 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 35

40 0,672 0,307 0,142 0,097 0,046 0,022 0,011 0,005 0,004 0,003 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 40

45 0,639 0,264 0,111 0,073 0,031 0,014 0,006 0,003 0,002 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 45

50 0,608 0,228 0,087 0,054 0,021 0,009 0,003 0,001 0,001 0,001 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 50
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Nota técnica 18

Estandares constructivos

Los estdandares en forma de leyes naciona-
les, reglamentos locales, o ambiciones de
departamentos del gobierno pueden con-
vertirse en una seria dificultad para el su-
ministro de parcelas de bajo costo, debido
a su insistencia para utilizar estdndares
que son innecesariamente rigurosos. En
muchas ocasiones los reglamentos de
construccién han sido importados por los
antiguos poderes coloniales o han sido
adaptados a partir de estandares occiden-
tales, sin tener en cuenta las tradiciones
locales. Puede resultar tan costoso cum-
plir con los reglamentos de salud, que no
se puede realizar algtn tipo de control efi-
caz en ciertas dreas. Las normas que fue-
ron disefiadas para evitar la explotacién de
la poblacién pobre por los arrendadores,
también pueden contribuir a impedir que
esa poblacion tenga acceso a vivienda.

El punto hasta el que un proyecto tiene
que cumplir con las normas existentes de-
pende de las leyes en vigor, de la posibili-
dad de exencién y de la discrecionalidad
de los funcionarios locales al aplicar las re-
glamentaciones. Se aconseja que la norma-
tiva existente sea considerada de forma
critica debido a las siguientes razones:

® [ os reglamentos de construccién con

frecuencia no permiten, ni tienen en
cuenta, la utilizacién de materiales tra-
dicionales de construccién, tal como el
ladrillo de barro que presenta numero-
sas y excelentes calidades fisicas (por
ejemplo, su elevada capacidad térmica
que contribuye a mantener los edificios
mas frescos) y puede reducir el costo
de construccién de una casa entre un

50% y un 70%.

® ] os reglamentos de construccién con
frecuencia presentan disposiciones es-
pecificas sobre la cantidad y la calidad
del material, las cuales estan por enci-
ma de los medios econémicos de las fa-
milias de escasos recursos.

® [ os reglamentos de construccién y/o
las leyes de subdivisién a menudo im-
ponen restricciones en cuanto a la im-
plantacién, los limites del tamafio de la
parcela, el ancho de las calles y las rela-
ciones con otros edificios; dichas res-
tricciones encarecen la urbanizacién de
un terreno. Por lo general, ese tipo de
reglamentos se suele disefiar para con-
trolar la especulacién en las urbaniza-
ciones, cuyo Gnico objetivo es hacer la
mayor cantidad de dinero posible. Al
contar con un proyecto disefiado por el
gobierno se puede, a la vez, incluir ob-
jetivos sociales en el disefio y ser efica-
ces (véase la nota técnica 16, pag. 134),
pero puede ser que dicho proyecto no
cumpla con la normas existentes.

® Las regulaciones de salud pueden
prohibir la evacuacién de los desechos
sanitarios en la parcela, a pesar de que
econémicamente puede que ésta sea la
Gnica alternativa viable, siendo ademis
bastante segura desde un punto de vista
sanitario, si se cuenta con una tuberia
temporal de suministro de agua (véase
la tarea 3C/8, pag. 55).

® En muchas ocasiones, los requisitos de
espacio del gobierno no son realistas,
por ejemplo, en cuanto a las 4reas re-
queridas para escuelas o comisarias de
policia. Este es el caso principalmente
para los organismos a quienes se les
asignan tierras de forma gratuita. La
concesién de 4reas excesivamente gran-
des, para centros escolares y otros usos
ptblicos, incrementa el costo de presta-
cién de servicios a las parcelas.

Mejoras de los estandares

Al considerar los criterios adecuados de
construccién es importante distinguir en-
tre aquellas caracteristicas de un proyecto
que pueden ser mejoradas con el tiempo y
aquellas que no lo pueden ser. Teniendo
en cuenta lo anterior, el tamafio de las
parcelas y el ancho de las calles es fijo y
realizar reformas implicaria numerosos
trabajos y gastos, ya que las casas tendrfan
que ser demolidas. Por consiguiente, los
estdndares no deben reducirse a los mini-
mos absolutos en estas dreas. La infraes-
tructura, el agua, el alcantarillado, la elec-
tricidad y el asfaltado de las carreteras
pueden mejorarse con el tiempo, a medi-
da que se vaya disponiendo de més fon-
dos. Esto también se aplica a los edificios
situados en las parcelas, incluyendo casas,
tiendas y colegios.

La adopcién de un método de diferen-
ciacién entre los estdndares iniciales y los
estandares a los que se pretende llegar con
el tiempo permite que se produzca una re-
duccion en el costo inicial del proyecto,
pero no condena a la poblacién a vivir
siempre con bajos niveles de construccion.
Esto supone una ventaja considerable.

Rendimiento frente a estandares
pre-establecidos

Cuando sea posible, hay que tratar de usar
estandares que especifiquen el rendimien-
to requerido, en vez de unas condiciones
pre-establecidas. Asi, por ejemplo, se pue-
den especificar los materiales en lo que se
refiere a su capacidad portante o resisten-
cia al fuego, en vez de insistir en la
utilizacion de un determinado material.

Nota técnica 19

Participacion en la identi-

ficacion de problemas, en la
planificacion, en el disefio y
en la ejecucion de las obras

Antecedentes y objetivos
de esta nota técnica

{Qué es la participacion?

El término participacién alude al acto de
tomar parte en algo o de compartirlo. En
el contexto de la planificacién y direccién
de proyectos se refiere normalmente a la
accién del gobierno de permitir o fomen-
tar que otros actores o partes interesadas
en la identificacién de problemas tomen
parte en el desarrollo de soluciones y en
asumir la responsabilidad por las inversio-
nes realizadas y por las decisiones toma-
das. También puede considerarse en la si-
tuacién contraria (siendo las comunidades
o los promotores privados los que
permiten al gobierno local participar en
sus iniciativas de urbanizacién).

Existen dos perspectivas principales, la
primera de las cuales se basa en aspectos
técnicos y considera que las decisiones to-
madas serdn mejores, que habrd un senti-
do de propiedad mis fuerte hacia el pro-
yecto y que los compromisos y obligacio-
nes financieras de la administracion serén
respetados. Esta perspectiva suele ser uti-
lizada por los profesionales.

La segunda perspectiva se presenta des-
de el punto de vista de los derechos, con-
firiéndole, al derecho a participar, una
gran importancia como principio. Esta
perspectiva suele ser mis usada en el 4m-
bito politico o legal.

Una consideracién fundamental en la
participacién es que los ciudadanos deben
tener representacién, al menos, en el 6rga-
no decisorio. No existe una tnica y abso-
luta forma de participacién. Es importan-
te considerar cuil es la forma de partici-
pacién que se adecua mejor a determina-
das situaciones. Esta nota técnica hace re-
ferencia a la participacién a nivel de pro-
yectos.

Sherry Arnstein, en la publicacién
American Planning Review de 19692 des-
cribe la participacién en términos de una
escalera de ocho niveles, que abarcaba
desde el nivel més elevado, caracterizado
por un control total, que incluye desde la
consulta, hasta la manipulacién de los
otros por las autoridades. Kipe Sheng
Yap3 llevé esto mis alld, al dividir la parti-
cipacion en cuatro grupos principales te-
niendo en cuenta quien tiene el poder y si
existen alianzas. Dentro de estos grupos
también existen diferentes niveles.

iPor qué la participacion?

La participacién presenta muchos benefi-
cios potenciales, pero también tiene algu-
nas limitaciones, que no son necesaria-

2 Arnstein, Sherry (1969) A ladder of Citizen Participation, American Institute of Planners Journal, July 1969, p4g. 217.
3 Community Participation in low income Housing Projects: problems and prospects. Community development Journal, vol 25, n° 1, pags. 56-65.
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mente las mismas para todas los partici-
pantes. En la tabla 33 se ilustran las
ventajas e inconvenientes.

Contexto de la participacion

Normalmente, existen dos situaciones da-
das al inicio de un proyecto de urbaniza-
cién. La primera es cuando se trabaja con
una comunidad existente, por ejemplo en
los proyectos de mejoramiento. La segun-
da consiste en trabajar en una situacién en
la que todavia no se conocen las personas
que se van a beneficiar del proyecto. Esta
tltima situacién, con frecuencia, se
presenta en las nuevas urbanizaciones.

El trabajo con grupos conocidos
incluye ejemplos como:

® Las comunidades que estan siendo me-
joradas.

® [as comunidades que serdn realojadas.

® ] os grupos del tipo de cooperativas,
que planifican una urbanizacién nueva.

® [as comunidades colindantes a las nue-
vas dreas de urbanizacion.

En esta situacién, estd claro cudles son los
grupos beneficiarios, y los procesos y téc-
nicas que forman parte integral de la co-
munidad correspondiente. Aqui, una co-
munidad puede involucrarse completa-
mente en la planificacién y en la toma de
decisiones sobre la futura urbanizacién. La
mayor parte de las técnicas de participa-

Tabla 34

Participacion: Ventajas e inconvenientes

Participantes

Ventajas

Inconvenientes

Gobierno * Genera la apropiacion de planes y acciones ¢ Es dificil hacerlo bien
local - . L
ncrementa las posibilidades de apoyo para las equiere destreza y motivacion (puede
| ta | bilidades d | *R dest t (pued
acciones que el equipo de personal no esté fa-
¢ Incrementa los recursos potenciales miliarizado y puede que se oponga a
. . la disminucién de sus propios poderes
* Puede contribuir, de forma pgtenqal, a elabo- y del uso de sus conocimientos técni-
rar programas y proyectos mas adecuados cos)
* Puede ofrecer una base para la aceptacion de o 5ypone mas tiempo y esfuerzo
responsabilidades a nivel local .
] L ® Puede generar conflictos con los repre-
* Es una base importante para el establecimien- sentantes elegidos
to de asociaciones . .
i L. . ® Puede dar lugar a manipulaciones
® Esta de acuerdo con las politicas oficiales que
demandan participaciéon y que tengan apoyo
oficial
® Algunas veces, es la Unica forma posible de
trabajar
Comunidad e Asegura que las prioridades de la comunidad ~ *Es dificil hacerlo bien
sean respetadas ¢ Requiere destreza y motivacion
* Genera la apropiacion de planes y acciones * Supone més tiempo y esfuerzo
*Incrementa la posibilidad de apoyo para las *Puede dar lugar a manipulaciones
acciones ) o
. ® Requiere el mantenimiento de una
®Incrementa los recursos potenciales organizacién comunitaria de apoyo
* Puede contribuir, de forma potencial, a elabo- ¢ Normalmente se da muy poco apoyo
rar programas y proyectos mas adecuados para facilitar la participacién de la
® Actla como salvaguarda contra la accién au- comunidad
tocratica
® Permite una mayor contribucion de grupos
especiales, por ejemplo, mujeres o minorias
étnicas
* Puede fortalecer la cohesién de la comunidad
® A veces es la Unica forma de trabajar
Individuos ® Genera oportunidad para que las personas in-  ®Es dificil hacerlo bien
fluyan en las prioridades ¢ Requiere destreza y motivacion
* Genera la apropiacion de planes y acciones * Supone més tiempo y esfuerzo
®Incrementa la oportunidad de apoyo para las *Las personas que participan no son
acciones necesariamente representativas
®Incrementa los recursos potenciales * Puede que todavia sea dificil para los
® Puede contribuir, de forma potencial, a elabo- individuos, influir
rar programas y proyectos mas adecuados * Las prioridades individuales pueden
® Actlia como salvaguarda frente a la accion ser denegadas
autocratica ¢ Puede dar lugar a manipulaciones
*Es una base importante para el establecimien-
to de asociaciones
® A veces es la Unica forma posible de trabajar
Promotor ¢ Incrementa la oportunidad de apoyo para las * Supone mas tiempo y esfuerzo
privado acciones

®Incrementa los recursos potenciales

® Puede contribuir, de forma potencial, a elabo-
rar programas y proyectos mas adecuados

*Es una base importante para el establecimien-
to de asociaciones

® Puede acelerar la urbanizacion mediante la
reduccién, al minimo, de los inconvenientes

¢ Es dificil hacerlo bien
* Requiere destreza y motivacion

® Puede generar conflictos entre distin-
tos puntos de vista y objetivos

cién comunitaria se orientan hacia esa di-
reccién.

El trabajo con grupos desconocidos

Esta situacién es més dificil, ya que se tie-
nen que realizar supuestos sobre los gru-
pos objetivo; por ejemplo en Ismailia, en
el caso de la nueva urbanizacién. Aqui, el
método empleado fue suponer que las ca-
racteristicas eran las mismas que en las
areas existentes que tenian un perfil simi-
lar. Adicionalmente, realizar conversacio-
nes con grupos que viven en urbanizacio-
nes similares puede ayudar a conocer sus
necesidades. La aplicacién de estudios de
casos practicos puede utilizarse en lugar
de la participacién directa, aunque la
metodologia para estos casos se ha
desarrollado muy poco.

£Quién participa en qué?

La participacién y las responsabilidades
pueden y deben variar a lo largo de la vida
de un proyecto y en relacién con las dis-
tintas tareas implicadas. No es necesario
que todas las personas participen por igual
y de la misma forma en todas las etapas.
En la tabla 35 se indica una serie de nive-
les que se pueden aplicar a las distintas
etapas. Es importante subrayar que esto
es s6lo una ilustracién de las posibilidades
y que variard de una situacién a otra.

La participacién no es sélo asunto de
las comunidades, sino también de los indi-
viduos y del sector privado.

{Como?

El concepto de participacién es atractivo,
pero como se indica en la tabla 34, tam-
bién presenta desventajas. Es necesario
contar con un equipo de personal, o tener
acceso a un equipo de personal, que co-
nozca las técnicas apropiadas y que posea
la necesaria motivacién y destreza para
utilizar esas técnicas. También es necesa-
rio que se cuente con el respaldo de las
organizaciones, que en muchas ocasiones
no apoyan o no estdn bien establecidas,
para asi poder trabajar de una forma parti-
cipativa. Es posible que haya que modifi-
car los procedimientos oficiales para per-
mitir el funcionamiento de una forma par-
ticipativa y que se pueda conferir mayor
poder al equipo de personal, para poder
establecer acuerdos con las comunidades.
Referente a las técnicas, aqui se presen-
tan algunos apuntes sobre una evaluacién
répida de la participacién, sobre la planifi-
cacién, la supervisién y la evaluacién.
También se ofrecen referencias sobre
fuentes de informacién adicionales.

Evaluacidn rapida de
la participacion urbana

A partir de la evaluacién de la participa-
ci6n rural se han elaborado una serie de
técnicas. La evaluacioén rdpida de la parti-
cipacién urbana es un proceso en el que se
recoge la informacién clave sobre una ciu-
dad, o parte de una ciudad, de la forma
mas répida posible con la participacién de
las partes interesadas mas representativas.
Es un esfuerzo para vincular a los actores
claves en una etapa temprana del proceso
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Tabla 35 La evaluacién de la participacién estd
avla 3> . estrechamente ligada con la planificacién
Participacion en diferentes etapas del proyecto N,
de la participacion.
Partici- Identificacién de Planifica- Estudio Ejecucion Funciona- Supervision o ., .. .,
pantes problemas/ cion detallado,  delas miento y y La planificacion de la participacion
estudio inicial/ dondesea  obras manteni- evaluacion Hay una serie de técnicas disponibles para
estimacion rapida necesario miento 0 . .. ..
: la planificacién de la participacién que re-
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Clave: MM Responsabilidad de direccion M Co-responsabilidad fijan IOS ObjetiVOS y se producen solucio-
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Las organizaciones de base comunitaria también se pueden involucrar con las nuevas areas de urbanizacién donde la comu-
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Triangulacion

de clasificacién, y también para mejorar la
aplicabilidad y reducir la cantidad de da-
tos recogidos. Normalmente se le conoce
como un medio para vincular a las comu-
nidades, pero también va dirigida a involu-
crar funcionarios pablicos, ya que éstos
pueden poseer mucha informacién proce-
dente de los distintos departamentos o de
los diferentes niveles de gobierno, y con
frecuencia resulta dificil acceder a esa

consulta de informes y datos existentes).
Estos tres métodos permiten la verifica-
cién de los datos. En la figura 87 se puede

Rewnfones

para las reuniones con las partes interesa-
das oportunas.

Hay una serie de técnicas que pueden
utilizarse para realizar la evaluacién répi-
da. Al final de esta nota se presentan refe-
rencias? que pueden utilizarse para apoyar
a quienes tengan interés en estudiar el
concepto més a fondo.

nes creativas.

La planificacién y programacioén orientada
hacia los objetivos (PPOO) o ZOPP en su

equivalente alemdn Es similar a la plani-

ficacién de la accién, con un proceso fuer-
temente estructurado.

La planificacion real Es similar a la pla-
nificacién de la accién. Utiliza modelos
simples como centro de la discusién y
mantiene a los funcionarios publicos en un
papel de consultores.

La planificacion estratégica Es similar a
la planificacién de la accién, pero normal-
mente se ocupa de aspectos estratégicos a
escala urbana.

La mayoria de estos tipos de planificacién
siguen un proceso de trabajo similar, que
incluye el proceso de reunir a los partici-
pantes del proyecto, de ponerse de acuer-
do en aspectos comunes, de fijar objetivos
y desarrollar acciones relacionadas con la
movilizacién de recursos y con el papel y
la responsabilidad institucional.

Los elementos importantes incluyen:

® [as técnicas de planificacion participa-
tiva deben asegurar que todos los parti-
cipantes tengan la oportunidad de par-
ticipar, sin que se inhiban por su cargo,
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Cha informacion. la identificacion| | implicadas

Resulta muy util examinar las fuentes de protlemas | | en estudios
de informacién existentes de forma con- en los estudios | | apropiados
. . . iniciales iniciales
junta con los grupos implicados. Es raro
que una sola persona u organizacion tenga
acceso a toda la informacién pertinente.

Después, esta informacién se usa como .

Figura 88

base para la observacién sobre el terreno y

La participacién y el proceso seguido en el Manual

4 Las referencias sobre evaluacién rapida incluyen Chambers (1977) y la serie de notas de PRA procedentes de IIED
(véanse la seccién de fuentes de informacién, pag. 161).
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educacion o género. Las técnicas tales
como la de escribir las ideas de los par-
ticipantes en tarjetas, que después son
discutidas de forma impersonal, pue-
den resultar muy dtiles, ayudando a su-
perar las normales restricciones sociales
y de poder. Se pueden utilizar otras
técnicas para incluir participantes anal-
fabetos. Un método utilizado en el Rei-
no Unido, denominado “Planificacién
real”, utiliza modelos sencillos para las
comunidades con los que se puede tra-
bajar para mejorar la comunicacién. En
estas reuniones el papel de los profesio-
nales es el de ofrecer apoyo a la comu-
nidad, més que el de dominar la reu-
nién; asi, por ejemplo, sélo se les per-
mite intervenir si se les pide informa-
cién o su opinidn.

® El método debe fomentar el pensa-
miento creativo y el desarrollo de ideas,
ya que cada situacién es nueva y re-
quiere una nueva perspectiva para que
el método resulte eficaz.

® La técnica debe ser eficaz en lo que se
refiere al uso del tiempo de la gente
(deberia ayudar a mantener un equili-
brio entre la discusién y la accién).

En la seccién de fuentes de informacién
de la pagina 1615 se puede encontrar una
serie de referencias que se centran en la
planificacién de la participacién.

La supervision y la evaluacién

de la participacion

La supervision y la evaluacién de la parti-
cipacién son herramientas importantes
tanto para dirigir proyectos, como para
asegurar que se aprenda de ellos. En los
casos en los que las comunidades partici-
pan de forma muy activa en la planifica-
cién, también tiene sentido que desem-
pefien un papel importante en la supervi-
sién y evaluacién de lo que estdn hacien-
do. Este método también puede utilizarse
en el andlisis del progreso realizado en los
nuevos proyectos de urbanizacién, ya que
esto permite que la comunidad obtenga
una reaccién y un conocimiento directo,
facilitando asi su capacitacién.

La supervision y evaluacién basada en la
comunidad debe verse como algo comple-
mentario a las actividades realizadas en la
misma zona por el Estado u otras organi-
zacionesS.

¢{Cuando? Relacidn con el proceso
seguido en el Manual

La figura 88 ilustra la relacién entre el
proceso seguido en este Manual y las for-
mas de participacién que pueden resultar
apropiadas en cada etapa. Es importante
subrayar que no hay ninguna forma per-
fecta de participacién, sino que variard en
cada caso dependiendo del caricter de las
comunidades, poblacién y contextos.

Nota técnica 20

La capacitacion

Antecedentes y objetivos
de esta nota

La conferencia Habitat II, celebrada en

Estambul en 1996, subrayé la necesidad

de estimular la capacitacién en aspectos

relacionados con el desarrollo y el mante-

nimiento del desarrollo urbano. Los obje-

tivos de esta nota son los siguientes:

® (Clarificar lo que se entiende por “capa-
citacién” y por qué es importante.

® Considerar quién necesita esa capacita-
cién y de qué tipo.

® Esbozar cémo integrar una estrategia de
capacitacién con los planes de desarro-

Ilo.

£Qué es la capacitacion y
por qué es importante?

El término “capacitacién” aqui significa la
capacitacién para planificar y dirigir el de-
sarrollo urbano. Para tener una capacita-
cién efectiva es necesario contar con per-
sonas calificadas y motivadas, pero tam-
bién resulta fundamental que las organiza-
ciones en las que estdn trabajando puedan
utilizar sus habilidades de forma eficaz. La
figura 89 ilustra esta idea. Las personas
(1) necesitan desarrollarse en lo que se re-
fiere a técnicas, actitud y conocimientos.
Sus organizaciones (2) necesitan el desa-
rrollo para poder ser capaces de utilizar a
esas personas de forma eficaz. Finalmen-
te, el contexto (3) en el que las organiza-
ciones trabajan tiene que ser de apoyo.
Por ejemplo, es importante que se permi-
ta al gobierno local crear las condiciones
necesarias que animen al personal a
trabajar tiempo completo; esto incluye
una carrera profesional estructurada y
niveles salariales.

Todo esto se desarrolla dentro de un
contexto nacional el cual normalmente no
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Concepto de la capacitacion
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5 Las siguientes referencias ofrecen descripciones detalladas de las técnicas de planificacién de la participacién:
Gibson, A y Wratten, E (1995) Development Planning for Real; Goethert y Hamdi, Making Microplans (1988);
Wates, N (1996) Action Planning. Véanse las fuentes de informacién, pag. 161.).

6 CNUAH (1994) Community based Monitoring and Evaluation.
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puede ser influenciado, pero que debe te-
nerse en cuenta. A nivel local, se puede
trabajar principalmente en la capacitacién
individual y en mejorar las organizaciones.
A nivel nacional, se puede ejercer presién
para conseguir una politica nacional de
mayor apoyo. Esto puede realizarse, por
ejemplo, a través de una asociacién de au-
toridades locales, de asociaciones de pro-
fesionales, o de ONGs nacionales.

{Quién necesita capacitacion y
cuanta?

La tendencia, en aumento, es el trabajo en
equipo, y de forma més estrecha, entre las
entidades gubernamentales y las no guber-
namentales, lo que supone que todos los
actores o participes necesitan desarrollar
sus capacidades para trabajar juntos, de
formas novedosas.

No es necesario que una sola organiza-
ci6n sea capaz de llevar a cabo todas las
actividades; por ejemplo, el gobierno local
puede contratar a consultores privados o a
una ONG para llevar a cabo el disefio de
un proyecto. La figura 89 ilustra la forma
en la que puede variar la capacitacién re-
querida a lo largo del tiempo. Es necesario
construir la capacitacién a través de la for-
macién, de la experiencia laboral y de la
mejora organizativa, pero con frecuencia,
los especialistas realizan un mejor trabajo
excepcional. Sin embargo, la utilizacién
de especialistas no elimina las responsabi-
lidades del gobierno local o de las comuni-
dades, quienes tienen que aprender a uti-
lizar conocimientos técnicos externos sin
perder de vista sus propios objetivos.

La integracion de una estrategia
de formacion de capacitacion

Es importante que las organizaciones asu-
man con seriedad el concepto de capacita-
cién. Para hacerlo de la forma mas realista
posible, se debe integrar la estrategia de
capacitaciéon como parte de la estrategia
de desarrollo urbano. La capacitacién no
debe aislarse, ni ser llevada a cabo sin un
propésito.

La unién entre la oferta y la demanda

El primer elemento fundamental se carac-
teriza por el hecho de que una organiza-
ci6én piensa a través de lo que quiere al-
canzar. El segundo elemento consiste en
que puede conseguir el apoyo de organiza-
ciones encargadas de la capacitacion, las
cuales den respuestas a sus necesidades.
La forma maés eficaz de asegurar esto es
presupuestando fondos para capacitacion,
permitiendo asi que la organizacién sea un
comprador critico de servicios.

La figura 90 ilustra la necesidad de unir
las actividades y la financiacién para ase-
gurar que exista un buen estimulo para
obtener el apoyo adecuado para la capaci-
tacion.
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Sistema de capacitacion

Pasos claves

Los pasos claves necesarios para desarro-
llar una estrategia de capacitacién son los
siguientes:

1 La valoracién de las necesidades Cada
organizaciéon que tenga que ver con te-
mas de desarrollo debe tener claras sus
responsabilidades en relacién con el
desarrollo propuesto, para después
considerar la capacidad que tiene y la
capacitacién que necesita:

a Para llevar a cabo las funciones exis-
tentes de forma efectiva.

b Para llevar a cabo las nuevas tareas pro-
puestas.

m

En conjunto con la institucién encarga-
da de la capacitacién se desarrolla una
estrategia explicita que incluye:

Los objetivos de la capacitacion.

La formacién en el trabajo.

El adiestramiento formal (tanto inter-
na como externa).

El desarrollo organizativo.

La elaboracién del presupuesto.

La ejecucion de las obras La estrate-
gia requiere un esfuerzo continuo, por
lo que su ejecucién debe ser supervisa-
da y analizada anualmente, y la estrate-
gia misma debe ser continuamente
ajustada.
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Nota técnica 21

Opciones de medidas
politicas sobre la tenencia
de la tierra’

Esta nota técnica trata més extensamente
el tema de la tarea 3D/2 de este Manual y
sitda el aspecto de las opciones de tenen-
cia de la tierra en un contexto de mercado
del suelo urbano mas amplio.

Los sistemas de tenencia de la tierra re-
flejan las actitudes y prioridades que cada
sociedad le otorga a la tierra como recurso
y sobre la relacién entre las personas, los
grupos y la sociedad en su conjunto. Bajo
condiciones de rapida urbanizacién y cre-
cimiento urbano, la competencia por el
suelo se hace més intensa y el acceso al
mismo est4 cada vez mas influido por las
normas de actuacién vigentes en relacién
con el sistema de tenencia de la tierra.

Al formular o ejecutar politicas, es im-
portante notar que existe un amplio aba-
nico de categorfas de tenencia de la tierra
en las 4reas urbanas de la mayoria de los
paises en desarrollo, las cuales pueden
abarcar desde la tenencia legal, la consue-
tudinaria y la religiosa, hasta varios siste-
mas informales de tenencia; cada uno de
estos tipo se vera afectado por un cambio
en las lineas de conducta.

Por ello es importante que antes de
realizar cualquier cambio en las practicas
del sistema existente de tenencia se exa-
mine la serie completa de las categorias
existentes y sus relaciones. Por ejemplo,
el hecho de proporcionar titulos a una ca-
tegorfa de tenencia informal influird en los
precios de la propiedad y en las expectati-
vas de los residentes en otras categorias
del sistema de tenencia. Al hacer esta va-
loracién, se debe hacer una estimacién de
hasta qué punto la falta de seguridad en la
tenencia ha impedido la inversién en la
mejora de la vivienda.

Las caracteristicas de los sistemas de
tenencia de la tierra:

Propiedad Privada Esta amparada por el
Derecho Civil inglés y el Cédigo Civil
francés y puede darse a perpetuidad (pro-
piedad absoluta), o por un periodo de
tiempo determinado (alquiler). La propie-
dad privada permite el intercambio irres-
tricto de la tierra y de la propiedad, asi
como el desarrollo del mercado del suelo,
en el que el equilibrio entre la oferta y la
demanda se alcanza a través del mecanis-
mo de fijacién de precios. El valor de este
sistema recae en el hecho de facilitar el
funcionamiento eficiente de los mercados
del suelo, aunque nunca tiene éxito en
asegurar el acceso equitativo de los grupos
mis desfavorecidos.

Propiedad publica La mayoria de las so-
ciedades aplican una forma de propiedad
publica y algunas han llegado a nacionali-
zar toda la tierra. Sin embargo, las solici-
tudes a los sistemas administrativos han

restringido siempre su eficacia, han eleva-
do el costo de la tierra y han limitado su
objetivo de equidad.

Conceptos consuetudinarios Existen
multiples formas de propiedad consuetu-
dinaria, pero suele ser més frecuente la
concesién a grupos o a tribus que a una
persona concreta. Este tipo de propiedad
ha demostrado ser eficiente y equitativa,
bajo condiciones de competencia limitada
o cambio. Sin embargo y con frecuencia,
la concesion se ha realizado bajo presién
en las 4reas urbanas, donde los mercados
del suelo estédn cada vez méds comercializa-

dos.

Conceptos religiosos El concepto islami-
co de propiedad de Ia tierra quiz4 es el
que estd desarrollado de una forma mas
completa, aunque la posesién de tierras de
forma extensiva bajo el sistema “waqf” ha
restringido el desarrollo igualitario y efi-
ciente de muchas ciudades.

Conceptos informales En muchas ciuda-
des, ésta es ahora la categoria individual
de tenencia més grande. Como tal, forma
un sistema continuo de subsistemas, que
abarca desde la ocupacién ilegal hasta la
construccién no autorizada de casas sobre
terrenos de propiedad legal. Cada tipo sir-
ve a grupos de poblacién distintos y se
vende a precios diferentes dependiendo
del nivel de seguridad percibido. Térmi-
nos tales como “bidonville” o “favela” de-
berian ser reemplazados con criterios mas
objetivos, al realizar una evaluacién de los
sistemas informales de tenencia.

La evaluacién de las categorias de tenencia
existentes debe indicar la proporcién de
tierra y vivienda en cada categorfa princi-
pal y el papel que desempefian en el mer-
cado local del suelo y de la propiedad. Es
necesario realizar estudios de informacién
sobre la tierra que enumeren las ventajas y
las limitaciones para los residentes y para
el mercado de suelo urbano.

Un problema comin es la falta de clari-
dad de las condiciones existentes de la te-
nencia. Por lo tanto, es de vital importan-
cia que antes de que se consideren las
propuestas para cambiar el estado de te-
nencia de un 4rea, se identifiquen todas
las demandas o derechos de propiedad de
la tierra. Esto puede requerir la actualiza-
cién y consolidacién de los datos de las
oficinas catastrales y de los organismos
pertinentes.

Las politicas sobre la tenencia deben
tratar de aumentar la claridad, la eficien-
cia y la equidad en el registro, la transfe-
rencia y el uso de la tierra y de la propie-
dad. La clave para lograrlo es asegurar que
los sistemas de tenencia reduzcan al mini-
mo las distorsiones del mercado de la tie-
rra, que equilibren los intereses de todos
los participantes (especialmente de los
propietarios de tierras, ocupantes e inqui-
linos), que la gente del lugar esté habitua-
da a ellos y que sean sencillos de adminis-
trar.

Comudnmente se asume que la propie-
dad absoluta es la forma de tenencia mas

deseada por los propietarios, ya que ésta
amplia al maximo los beneficios de la pro-
piedad privada. Sin embargo, pasa por alto
varios factores claves, entre los que se in-
cluyen:

® El impacto sobre los otros grupos socia-
les como los inquilinos, quienes se pue-
den ver obligados a abandonar las pro-
piedades que alquilan debido al aumen-
to de la renta.

® [a demanda que se fomentara entre los
residentes en otros asentamientos in-
formales.

® El riesgo creciente de desplazamiento
de los pobres por grupos de ingresos
mas elevados.

® La discriminacién contra otras formas
de tenencia que pueden resultar mas
adecuadas para gran parte de la pobla-
ci6én, especialmente para las familias de
€5Casos recursos.

Un objetivo comtn de las politicas de te-
nencia es incrementar el acceso al crédito
formal, ya que los titulos son ampliamen-
te utilizados como garantia prendaria para
préstamos. Sin embargo, la mayor parte
de las instituciones financieras fijarén los
préstamos principalmente sobre la capaci-
dad de endeudamiento, por lo tanto la ga-
rantia prendaria es un factor secundario.
Las entidades de crédito también estén
cada vez més dispuestas a prestar cantida-
des moderadas sin exigir titulos como ga-
rantias prendarias. Adn un incremento
modesto en la seguridad de la tenencia
puede, en sf mismo, fomentar inversiones
en la urbanizacién del terreno y en la rea-
lizacién de mejoras en la casa.

Probablemente la situacién serd espe-
cialmente delicada en los asentamientos
informales, donde se aloja una proporcién
significativa de inquilinos. Un gran cambio
en la condicién de la tenencia en estas zo-
nas puede provocar el desplazamiento de
muchos inquilinos, debido al aumento en
la renta que ellos tendrian que pagar, o a
la venta de propiedades por sus nuevos
“propietarios” quines tratan asi de hacer
efectivo el aumento del valor comercial
de sus propiedades. Las mejoras modestas
de las condiciones de tenencia de la tierra
pueden contribuir a proteger a los inquili-
nos del riesgo de un aumento brusco del
valor de la renta y a reducir al minimo las
distorsiones en el mercado del suelo
urbano.

En los paises en los que funciona mas
de un sistema, puede ser aconsejable ba-
sarse en las leyes y practicas existentes, en
vez de complicarlo atin més con la intro-
duccién de nuevas medidas.

Los procedimientos administrativos de
registro de los derechos de propiedad y de
tierras a menudo son excesivamente com-
plejos, consumen mucho tiempo y resul-
tan ineficientes. La simplificacién de estos
procedimientos y la concentracién de es-
tas responsabilidades en un Gnico organis-
mo local pueden lograr conseguir una no-
table mejoria en la administracién de la
tierra. Como medida provisional, puede
ser aconsejable mantener un inventario de

7 Esta nota técnica se basa en gran parte en Payne, Geoffrey “Urban Land Tenure and Property Rights in Developing Countries: A Review”
publicados para el Ministerio Britdnico de Desarrollo Internacional por Intermediate Technology Publications, London, 1997.
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tierras, donde se registren las peticiones y
los titulos sin tener que adjudicarlos ni ga-
rantizarlos.

Las dificultades que se presentan al
identificar y registrar la gran variedad de
derechos que los grupos y las personas tie-
nen sobre la tierra hacen igualmente difi-
cil determinar quién deberfa beneficiarse
de un mejor sistema de tenencia (perso-
nas con derechos originales sobre la tierra
o la propiedad, inquilinos o sub-inquilinos,
o aquellos con varios documentos forma-
les e informales). También puede resultar
dificil fijar los limites entre las parcelas,
en cuyo caso merece la pena considerar
dos opciones:

1 “Catastro social”. Esto implica la toma
de una fotografia aérea de una zona es-
pecifica, la reunién de todas las partes
interesadas y la obtencién del acuerdo,
en el terreno, sobre todos los limites
de las parcelas y sobre los derechos
pertinentes para su inclusién en los
mapas.

2 Eluso de las unidades del Sistema
Geo-Referenciado (SGR) mediante sa-
télites, para recoger con precision la la-
titud y la longitud de un punto acorda-
do para su inclusién en los registros de
tierras.

El fortalecimiento del sistema administra-
tivo puede ser financiado, en gran medida,
a través de los ingresos recogidos por im-
puestos de propiedad a las familias que
reciben un aumento en los derechos de su
propiedad. Par esto, tal vez serd necesario
permitir que las autoridades locales reten-
gan el total o parte de los ingresos recogi-
dos por impuestos catastrales y de propie-
dad, correspondiente a las zonas de las
cuales son responsables. También seré ne-
cesario contar con sistemas de gerencia
efectivos para garantizar la eficiente asig-
nacién de estos ingresos.

La politica de propiedad debe tener en
cuenta las circunstancias econémicas, cul-
turales y sociales de los grupos beneficia-
rios y tomar debida cuenta de las deriva-
ciones indirectas. Ninguna categoria de te-
nencia es capaz de responder a las necesi-
dades de todas las secciones de la socie-
dad; por lo tanto, el mejor método puede
ser proporcionar una serie de opciones de
tenencia, para que asi las familias puedan
elegir la que m4s se adapta a sus necesida-
des y puedan cambiar ficilmente de un
tipo de tenencia a otro.

Para los asentamientos informales, esta
necesidad no implica titulos formales. En
muchos casos, los certificados de uso o las
declaraciones oficiales en las que se afirma
que los asentamientos no seran elimina-
dos, han sido suficiente garantia para ani-
mar a los residentes a invertir en la vivien-
da y en mejorar su entorno. El factor de-
terminante es definir el nivel minimo de
seguridad de tenencia requerido por los
residentes, mas que el nivel definido por
los profesionales. Al ofrecer este tipo de
garantfas a una amplia seccién de personas
expuestas a una tenencia insegura, la dis-
torsién del mercado se reducird al minimo
y se fomentara una inversién secundaria.

Las politicas de tenencia deben concen-
trarse en formas de tenencia que sean su-

ficientes para generar un sentimiento de
seguridad y para estimular la inversién en
mejoras de las viviendas. Estas politicas
deben ofrecer a los residentes un paquete
de derechos, con obligaciones aceptables,
las cuales dirijan sus necesidades y recur-
sos. Este tipo de enfoque, basado en los

derechos, es invariablemente preferible a
las categorfas arbitrarias de tenencia for-
mal, por lo menos a corto plazo.

Un método paso a paso, dirigido a res-
ponder primero a las necesidades més cri-
ticas, también puede servir para introdu-
cir el concepto de recuperacion de los
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muchos grupos sociales vulnerables. También incrementa la equidad social sin distorsionar los mercados de la tierra o de la
propiedad.
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costos, tan esencial para la reproduccién y
la sostenibilidad de las medidas politicas
de urbanizacién del suelo.

En el caso de las tierras consuetudina-
rias procedentes de la presién del desarro-
llo urbano, las alianzas entre los sectores
publico y privado son una opcién eficaz,
ya que permiten que los grupos habituales
conserven su interés central.

Después, seréd necesario evaluar la capa-
cidad de las instituciones financieras que
prestan fondos al sector de la vivienda, los
términos y las condiciones bajos las que
operan, para asegurar que puedan respon-
der répida y eficientemente a la escala y al
cardcter de la demanda de préstamos que
se producira tras los cambios en las condi-
ciones de tenencia.

Puesto que es probable que el registro
de la tenencia haga que los titulares de ca-
sas y de parcelas tengan que pagar im-
puestos de propiedad y otras cargas, se
deben considerar opciones para aplazar el
pago de impuestos, o establecer una tarifa
impositiva incremental (por ejemplo, ba-
sada en los valores de la propiedad, tipo
de edificio o ingreso familiar) para que asi
los niveles resulten asequibles para todas
las familias.

Nota técnica 22

Urbanizacion del terreno
e informes de diseno

La cumbre de las ciudades celebrada en
Estambul en 1996 ratific6 la Agenda Hé-
bitat, en la que todos los pafses estaban de
acuerdo con la participacién activa de los
promotores del sector privado, las ONGs
y las comunidades locales en la toma de
decisiones sobre el desarrollo urbano y la
formulacién de politicas protectoras.

Esta nueva estrategia tendr4 implicacio-
nes de gran alcance para el papel desem-
pefiado por el sector publico en el desa-
rrollo urbano. Actualmente, muchos orga-
nismos publicos de desarrollo urbano se
encargan, ellos mismos, de la urbanizacién
del suelo para realizar la distribucién de
acuerdo con diversos criterios financieros
y sociales. Esto puede implicar la urbani-
zacion de la tierra pablica o la adquisicién
y urbanizacién del suelo de propiedad pri-
vada o tenencia consuetudinaria.

En el futuro, es probable que este mé-
todo directo sea reemplazado por méto-
dos més indirectos, en los que las autori-
dades del sector pablico preparen la urba-
nizacién del terreno y los informes de di-
sefio e inviten a una serie de grupos a pre-
sentar propuestas. Esto deberfa fomentar
unas perspectivas mds sensibles al merca-
do y dirigidas a la demanda, a la vez que
reducirfan la carga sobre los escasos recur-
sos del sector publico.

Por lo tanto, {cémo se pueden preparar
y ejecutar dichos informes? La experiencia
varfa mucho de un pais a otro, pero todos
presentan una caracteristica comtn (espe-
cificar los requisitos minimos sociales, fi-
nancieros y medioambientales que tienen
que incluirse en una propuesta para obte-
ner la aprobacién de la planificacién).

Un buen informe debe ser breve, claro
y basado en criterios realistas en lo que se
refiere a la produccién de un rendimiento
aceptable de la inversién para los promo-
tores, a cambio de la reduccién del riesgo
que supone dicha inversién. Después de
todo, el beneficio de este método para un
promotor (tanto si es un promotor comer-
cial, una ONG o una comunidad) es que
elimina riesgos al especificar, por adelan-
tado, las condiciones que necesitan cum-
plirse para poder seguir adelante.

Esta nota técnica trata sobre los facto-
res que se deben tener en cuenta al prepa-
rar la urbanizacién del terreno y los infor-
mes del proyecto urbanistico, pudiendo
considerarse los primeros como sinénimo
de los estudios de factibilidad econémica,
mientras que los segundos se ocupan del
disefio del medio fisico.

Informes sobre la urbanizacion
del terreno

En la etapa 1 de este Manual se present6
un método para acometer los estudios de
factibilidad. Sin embargo, la preparacién

de informes para un estudio de factibili-
dad requiere la habilidad de ponerse en el
lugar del lector quien puede que no com-
parta los mismos supuestos u objetivos. A
continuacién se presentan aspectos impor-
tantes a tener en cuenta al preparar los in-
formes sobre la urbanizacién del terreno:

® Deben basarse en una valoracién realis-
ta de los probables costos de urbaniza-
cién (incluyendo la financiacién a corto
plazo), los precios de venta y los marge-
nes potenciales de beneficios para cada
componente del proyecto.

® Deben especificar los requisitos socia-
les y medioambientales que amplian al
méximo los beneficios piblicos de una
urbanizacién sin disuadir a los posibles
promotores.

® Deben concentrarse en aspectos de
particular interés puablico.

® Deben distinguir entre aquellos ele-
mentos que son obligatorios y aquellos
que son preferentes, pero opcionales.

® Deben ser claros y concisos, estando li-
bres de ambigiiedades y aportando sola-
mente la informacién que un posible
promotor necesita conocer para prepa-
rar las propuestas.

Al menos inicialmente, serd necesario aco-
meter el estudio de factibilidad para obte-
ner la informacién necesaria requerida
para poder preparar los informes de urba-
nizacién del terreno.

Las opciones a incrementar la propor-
cién de los elementos sin fines lucrativos,
como las viviendas para los grupos de es-
casos recursos o instalaciones comunita-
rias, se incrementardn si se permite la pro-
visién de una proporcién de componentes
miés rentables. El equilibrio entre esos ele-
mentos variard de acuerdo con las caracte-
risticas especificas de cada terreno hasta
el punto en el que una mezcla de activida-
des y de grupos sociales sea aceptable so-
cialmente. La valoracién de los costos
debe estar basada en las actuales tasas de
interés comercial.

Mientras que un estudio de factibilidad
puede comenzar con una valoracién de la
poblacién beneficiaria (véase la etapa 1),
los informes de desarrollo del terreno, por
lo general, se basaran en las limitaciones y
oportunidades que presenta un determi-
nado terreno, ya que esas caracteristicas
ejerceran una fuerte influencia sobre la
poblacién beneficiaria, que probablemen-
te quiere y puede permitirse vivir y traba-
jar alli, asi como sobre la variedad de acti-
vidades adecuadas.

Una vez que el estudio de factibilidad
ha confirmado una serie de opciones ade-
cuadas para la urbanizacién del terreno, se
pueden tomar medidas para preparar los
informes sobre la urbanizacién del mismo.

Estos informes sobre la urbanizacién
del terreno deben contener los siguientes
datos:

Sobre el terreno:

® La localizacion y direccién del terreno,
ademads de los limites y los puntos de
acceso, junto con un plano de la dispo-
sicién y de la localizacién del terreno.
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® Area del terreno y detalles topografi-
cos.

® Usos existentes, en caso de que hubie-
ra.

® Detalles sobre la propiedad y los dere-
chos.

® La historia del terreno y las razones por
las que esta disponible para su urbani-
zacién.

Urbanizacioén del terreno:

® Cualquier restriccién sobre los usos
permitidos y su localizacién.

® Requisitos en relacién con espacios pu-
blicos exteriores, reservas de carreteras,
paisajismo y equipamientos ptblicos.

® Requisitos relacionados con el tamafio
minimo por parcela, aislamientos, o in-
dices de ocupacién y niveles de densi-
dad inicial.

® Requisitos en relacién con los materia-
les y sistemas de construccién para la
urbanizacién inicial, junto con los nive-
les de provisién inicial de servicios.

® Requisitos en cuanto a la extension y al
cardcter de cualquier componente del
medio ambiente, o social sin fines lu-
crativos, requerido en la urbanizacion.
Estos elementos pueden incluir vivien-
das sociales, requisitos de estaciona-
miento vehiculares, dreas de juegos in-
fantiles, etc.

® Detalles sobre cualquier contribucién
financiera o de otro tipo realizada por
el sector publico.

® Cualquier requisito que se refiera al de-
sarrollo en fases, especialmente la dota-
cién de los componentes del proyecto
menos rentables.

® Otros factores que podrian generar un
beneficio pablico y animar al organismo
publico encargado de la urbanizacién a
aprobar una propuesta en vez de otra.

Se debe tener especial cuidado al selec-
cionar las opciones de tenencia para los
proyectos de mejoramiento en los asenta-
mientos informales. El objetivo debe ser
proporcionar el nivel minimo de seguridad
requerido para fomentar la inversién, pero
sin que esto suponga un incremento de los
costos o de los arriendos.

La poblacién objetivo:

® a proporcién o nimero de familias de
escasos recursos que han de incluirse en
el proyecto de urbanizacién.

® [ caricter y la extensién de cualquier
subsidio externo del que se disponga
para ayudar a este tipo de familias, o
que contribuya al pago de los costos de
infraestructura y servicios ptblicos del
tipo de centros escolares, centros de sa-
lud y otras instalaciones, situados tanto
en el terreno como fuera del mismo.

® [dentificar grupos u organizaciones lo-
cales.

Informes del proyecto urbanistico

Los informes del proyecto urbanistico tie-
nen un objetivo adicional al presentado
por los informes de urbanizacién del te-
rreno: tratan de asegurar la consecucién

de ambientes convenientes y de buena
cualidad. Al contrario de la planificacién,
que se interesa principalmente por dos di-
mensiones, el proyecto urbanistico se ocu-
pa de tres dimensiones (la creacién de la
forma urbana y de los espacios entre los
edificios). Se interesa especialmente por
la forma y el disefio de los lugares
publicos.

El proyecto urbanistico tiene dos me-
dios de alcanzar sus objetivos politicos
(guias de disefio, e informes de disefio).
Las primeras son documentos generales
que especifican la gama de formas y trata-
mientos arquitectdnicos, que serdn acep-
tables para un organismo publico de plani-
ficacién sobre un 4rea amplia; en cambio,
los informes de disefio se aplican a terre-
nos especificos o areas bien definidas, ase-
gurando que se maximice el proyecto ur-
banistico potencial de ese terreno, a la vez
que se ejerce el menor control posible so-
bre la arquitectura.

En las 4reas urbanas centrales, puede
que se requiera un grado considerable de
control sobre las propuestas de urbaniza-
cién, especialmente si el terreno estd en
una zona histdrica, turistica o de impor-
tancia econémica. En los barrios principal-
mente residenciales, los requisitos de con-
trol de la urbanizacién pueden limitarse a
dreas claves del dominio puablico, dejando
que sean los residentes quienes decidan
sobre el uso de sus parcelas y la forma del
medio colindante.

Por lo tanto, los informes tienen que
tener en cuenta las condiciones especificas
del terreno e identificar los factores claves
de interés para la mayor parte de la pobla-
cién. Tendran que basarse en un estudio
de factibilidad o de desarrollo del terreno
para asegurar que sean econémicamente
viables.

Es vital que los informes contengan un
sumario conciso y claro de las politicas de
urbanizacién aplicables al terreno, siendo
necesario especificar todas las condiciones
a las que las propuestas de desarrollo de-
ben ajustarse. A la vez, también se deberia
especificar cualquier aspecto que esté
abierto a negociacién o sobre el cual los
requisitos puedan ser opcionales, mis que
obligatorios. Antes de aprobar de modo
definitivo los informes individuales, se de-
berian conocer las opiniones de todas las
partes claves interesadas e incorporar los
comentarios de forma adecuada para ase-
gurar la aceptacion publica general.

Un buen informe debe contener las si-
guientes secciones:

® Un anilisis del terreno, indicando las
razones por las que se realiza el infor-
me, el cardcter de cualquier urbaniza-
cién existente y las presiones para que
se produzcan cambios, las cuales deben
ser tenidas en cuenta en las propuestas.
Se deben mostrar en detalle las cone-
xiones y los enlaces alrededor de las ca-
lles, los usos del suelo y los edificios,
junto con cualquier condicién del terre-
no que pueda influir en las opciones de
urbanizacién. También se deberia espe-
cificar cualquier requisito de transporte
o de estacionamientos.

® Una declaracién de los objetivos del di-
sefio que enumere las calidades que de-
ben ser fomentadas y las que no resul-
taran aceptables. Esto puede incluir una
referencia a la escala y la forma de los
nuevos edificios, a su relacién con los
espacios ptblicos y comunales, y a los
requisitos de paisajismo. En muchos ca-
sos, el cardcter, la forma y la morfologia
de los asentamientos existentes pueden
dar una idea de las opciones para la fu-
tura urbanizacion. Se debe especificar
cualquier restriccién sobre la altura de
los edificios, aislamientos o proporcién
del 4rea del suelo. Los planos y dibujos
deben usarse siempre que sea conve-
niente.

® ] os controles que han de ejercerse so-
bre las urbanizaciones propuestas y las
sanciones que han de imponerse en el
caso de no conformidad.

Algunos elementos claves de las propues-
tas seran el tamafio y la forma de las par-
celas, las cuales siempre serdn mds peque-
fias para las familias con bajos ingresos,
aunque es importante que los informes
permitan una variedad para que las fami-
lias puedan elegir una combinacién entre
el tamafio de la parcela, los niveles de in-
fraestructura y el tipo del edificio inicial
que refleje sus necesidades y prioridades.

Es necesario especificar claramente los
requisitos en cuanto a la forma de presen-
tar las propuestas para su consideracién y
el nivel de detalle necesario. Al igual que
con los informes de desarrollo del terreno,
cualquier requisito relacionado con la pla-
nificacién de las propuestas de urbaniza-
cién debe ser especificado claramente.

En el texto del informe se puede iden-
tificar facilmente cualquier escapatoria
posible invitando a algtin compafiero pro-
fesional o promotor a preparar propuestas
dirigidas a minar los objetivos politicos, a
la vez que cumplan con los términos y
condiciones del informe.

Siempre se debe recordar que un infor-
me efectivo es el que concentra la aten-
cién en los elementos esenciales del inte-
rés pablico general y fomenta la creativi-
dad en otras 4reas al adoptar un método
tan flexible como permitan las condicio-
nes del terreno. Por lo tanto, se debe te-
ner cuidado para no actuar de una forma
excesivamente restrictiva.

Es importante invitar a un nutrido gru-
po de participantes para evaluar las pro-
puestas basadas en el informe. Esto incre-
mentar4 el apoyo para las decisiones al-
canzadas y promovera un proceso admi-
nistrativo transparente. El tiempo consu-
mido en esta etapa también puede resul-
tar en un considerable ahorro de tiempo
posteriormente, al reducir el riesgo de
hostilidad local a las nuevas propuestas de
urbanizacion.

Los informes de disefio ofrecen una
oportunidad a los organismos locales de
desarrollo para iniciar propuestas, sin te-
ner que recurrir a medidas impopulares
que consuman mds tiempo, ni a ineficaces
procedimientos de adquisicién de la tierra
y de urbanizacién. Dichos informes son
medios efectivos, en relacién con su costo,
de incrementar el control pablico sobre la
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urbanizacién y la participacién de actores
claves.

También presentan grandes ventajas
para los potenciales promotores, al elimi-
nar el riesgo y reducir el tiempo requerido
para tramitar las propuestas de urbaniza-
cién. Una vez que el informe ha sido pu-
blicado, se le puede conceder, a las partes
interesadas, un tiempo razonable para pre-
parar y presentar sus propuestas. Una vez
que se ha tomado la decisién sobre la pro-
puesta elegida, el promotor puede comen-
zar en el terreno tan pronto como lo con-
sidere conveniente. Como resultado, los
costos del proyecto se pueden reducir
considerablemente, transmitiéndose los
beneficios a los consumidores bajo la for-
ma de precios mas reducidos. También
puede aumentarse la proporcién de urba-
nizacién planeada sin tener que incremen-
tar las cargas sobre los escasos recursos
humanos y otros tipos de recursos del sec-
tor publico.

A pesar de sus numerosas ventajas, in-
cluso un buen informe no puede garanti-
zar un entorno saludable, pero deberia re-
ducir el riesgo de que se desarrollara una
urbanizacién poco atractiva o poco apro-
piada.

En la seccién de fuentes de informacién
(véase pag. 161) se ofrecen sugerencias
sobre bibliografia m4s detallada relaciona-
da con lo proyectos urbanisticos y los in-
formes.

Nota técnica 23

Sistemas innovadores
de saneamiento

La mayor parte de los paises del mundo
proporcionan, o aspiran a ello, sistemas de
saneamiento que implican conexiones in-
dividuales del inodoro al sistema de alcan-
tarillado puablico, mezclando las aguas sa-
nitarias con las fecales y transportando las
aguas residuales a través de las dreas urba-
nas, hasta una planta central de tratamien-
to, o hasta un punto de desecho de los re-
siduos no tratados, que son arrojados al
mar o a los rios locales.

La tecnologia sobre la que se basan es-
tos sistemas fue desarrollada a mediados
del siglo XIX en Gran Bretafia y en otros
pafses europeos para contrarrestar la ex-
tensién del célera y de otras enfermeda-
des infecciosas transmitidas por el medio
natural. El uso generalizado de dicho sis-
tema data sélo de hace un siglo, durante
el cual las ciudades han crecido mucho en
extensién y en complejidad, como nunca
antes lo habfan hecho.

Una de las razones principales de la po-
pularidad de los sistemas de saneamiento
convencionales es que solamente con tirar
de una cadena o palanca, los desechos de-
saparecen de la vista sin dejar ningtn olor.
Sin embargo, esto no elimina el problema
de los desechos humanos; simplemente lo
traspasa a otra parte. Entre las limitacio-
nes de los sistemas ptblicos convenciona-
les de alcantarillado se encuentran las si-
guientes:

® Dependen completamente de grandes
cantidades de agua tratada, incluso aun-
que los datos indican que 280 millones
de personas en las 4reas urbanas no tie-
nen acceso a agua potable, ni siquiera
para beber y que cerca de la mitad de
la poblacién urbana del hemisferio sur
carece de un medio de suministro de
agua en su casaS.

® ]os costos de capital y de funciona-
miento de los sistemas de alcantarillado
ptblico estdn mas alla del alcance de la
mayor parte de la poblacién en muchas
ciudades del hemisferio sur, excepto de
las familias mé4s ricas. Segtn un estu-
dio?, la eleccién de la tecnologia de sa-
neamiento presenta el mayor potencial
de reduccién de costos de infraestruc-
tura.

® [a mezcla de desechos sélidos y liqui-
dos da origen a las aguas residuales que
requieren un costoso tratamiento, si se
quiere evitar que causen una grave con-
taminacion al ser arrojadas en los cursos
de agua. Lo primero puede provocar
enfermedades si la poblacién entra en
contacto con las aguas residuales, mien-

8 Organizacién de las Naciones Unidas “An Urbanizing World”, Habitat, 1996, pdgina 264.

9 Cotton, Andrew y Franceys, Richard, “Services for Shelter”, Liverpool University Press, 1991, pagina 4.

10 Taylor, Kevin “Planning and design of sanitation facilities: Handout 4 — sewered options” Mimeo Gilmore Hankey Kirke International,
St James Hall, Moor park Road London SW6 2JW.

11 Organizacién de las Naciones Unidas, 1996, op. cit., pdgina 268.

tras que lo segundo puede reducir la
cantidad de oxigeno en los cursos de
agua que reciben los desechos, matando
asf a los peces y originando malos olo-
res. Por lo tanto, es importante que las
comparaciones de costo entre las alcan-
tarillas y otras tecnologias de sanea-
miento tengan en cuenta conveniente-
mente el costo del tratamiento de las
aguas residuales!0.

La mezcla de desechos sélidos y liqui-
dos contamina una gran cantidad de
agua y crea soluciones téxicas, que des-
pués requieren un costoso tratamiento
quimico o que provocan la contamina-
cién del medio ambiente si se arrojan a
los cursos de agua sin haber sido trata-
das previamente.

® Las filtraciones, que pueden ser de gran
magnitud en los sistemas en mal esta-
do, agrava la contaminacién de las aguas
freaticas, dando lugar a graves riesgos
para la salud.

® Las ciudades simplemente estén cre-
ciendo demasiado deprisa para que los
sistemas de saneamiento convenciona-
les puedan seguir el mismo ritmo.
Como resultado, algunas ciudades de
Africa no cuentan con ningin tipo de
alcantarillas, s6lo una tercera parte de
la poblacién urbana en Asia esté conec-
tada al sistema de alcantarillado, aun-
que esta cifra es de dos tercios en Lati-
noaméricall. El bajo nivel de dotacién
existente y la capacidad de tratamiento
requerirfa una gran inversién de capital
para incrementar las conexiones en re-
lacién con la demanda potencial, que
puede que no esté disponible debido a
los frecuentemente bajos niveles de re-
cuperacién de los costos. Por lo tanto,
no es una posibilidad factible para ser
aplicada de forma general, incluso en
los lugares donde se desee.

Dadas estas limitaciones, quiza resulta
sorprendente que todavia sean considera-
das como la solucién tltima por muchos
profesionales que trabajan en el campo de
la ingenierfa municipal y de la salud pabli-
ca. Es muy poco realista esperar que estos
sistemas puedan extenderse de tal forma
que sirvan a una gran proporcién de las
poblaciones urbanas, sin mencionar a to-
das las familias.

Por lo tanto, es necesario considerar la
aplicacién general de sistemas alternativos
que sean mis asequibles, flexibles y respe-
tuosos con el medio ambiente, pero espe-
cialmente en cualquier proyecto que trate
de beneficiar a los grupos de ingresos méas
bajos. A la vez, serd necesario conseguir la
aceptacién popular conservando la princi-
pal ventaja de lo que se ha dado en llamar
con mucha razén “la conveniencia”.

Sistemas alternativos
La tarea 3C/8 del Manual identifica las

opciones técnicas alternativas mas comu-
nes; sin embargo, durante los Gltimos
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quince afios en muchos paises se han desa-
rrollado y aplicado una serie de sistemas
adicionales que merecen la pena ser men-
cionados aqui. Entre ellos estén los
siguientes:

Cloacas superficiales:

Estas funcionan de la misma forma que
los sistemas de alcantarillado convencio-
nales, pero resultan més baratas porque
las cloacas se colocan a poca profundidad,
reduciéndose asi los costos de excavacién
y permitiendo que se utilicen pequenas
camaras, en vez de los pozos que suponen
un mayor costo.

Son convenientes en los casos en los
que los derechos de paso son estrechos,
para que asi no haya posibilidad de que se
produzcan congestiones en el trafico y en
los lugares en los que se colocan bajo las
aceras peatonales y a través de jardines y
patios. Un buen ejemplo de lo dltimo es
el sistema brasilefio de alcantarillado com-
partido (véase Watson, G “Good sewers
Cheap: Agency-Customer Interactions in
Low-Cost Urban Sanitation in Brazil’
World Bank Water and Sanitation Divi-
sion, 1995, World Bank, Washington DC,
1995).

Sistemas de dotacion de alcantarillado
mediante cisternas interceptoras:

También se conocen como sistemas insta-
lados de alcantarillado y son disefiados su-
poniendo que habré un depésito intercep-
tor, normalmente algin tipo de pequefa
fosa séptica, en cada conexién de la alcan-
tarilla. Los elementos sélidos se asientan
en los depésitos interceptores siempre
que éstos sean vaciados periédicamente.
De esta forma, las alcantarillas tienen que
disenarse sélo para el transporte de liqui-
dos, lo que significa que en teorfa pueden
ser mas pequefias y pueden colocarse en
pendientes menos pronunciadas que las
cloacas convencionales. Es conveniente to-
mar algunas medidas de precaucién pues-
to que existe la posibilidad de que los de-
positos interceptores dejen de funcionar si
no son vaciados cuando estén llenos.
También debe tenerse cuidado al
seleccionar el didmetro minimo de las
tuberias y la pendiente que se utilizar4.

En un ejemplo de Madras, en India, los
depésitos interceptores median aproxima-
damente 800 mm. ~ 600 mm., con una
profundidad efectiva de s6lo 500 mm. y
estaban conectados a unas tuberias de 100
mm. de didmetro; y atin asi, funcionaban
de forma satisfactoria después de mas de
dos afios de su instalacion, incluso a pesar
de que los depésitos interceptores no ha-
bian sido vaciados!2. Otro ejemplo proce-
dente de Peshawar, en Pakistdn, muestra
que las alcantarillas fueron disefiadas con
depésitos circulares de 900 mm. de dia-
metro y 2 metros de profundidad, y han
estado funcionando bien durante los lti-
mos cuatro anos.

Conexiones de las alcantarillas
a las fosas sépticas

Una variante del sistema bdsico de depési-
to interceptor es proporcionar fosas sépti-

12 Taylor, Kevin, op. cit.
13 Hébitat, 1996, op. cit., pagina 385.

cas compartidas que sirvan a un nimero
de entre 5y 20 casas, y a partir de estas
fosas las aguas residuales se descargan en
las alcantarillas. En este sistema, las cone-
xiones de las casas con las fosas sépticas se
disefian como las alcantarillas convencio-
nales y como alcantarillas de aguas abajo
desde las fosas sépticas hasta los modelos
provistos de alcantarillado con sistemas de
depésitos interceptores. Estos depdsitos
interceptores, situados al final de los siste-
mas construidos por la comunidad, prote-
gerdn a las cloacas principales de cualquier
material sélido llevado en los sistemas se-
cundarios, por lo que el método puede re-
sultar atractivo a los organismos ptblicos
que estdn interesados en la posibilidad de
que se produzcan descargas directas desde
las alcantarillas construidas por la
comunidad a sus propias alcantarillas.

Sanitarios comunitarios

Estos pueden ser de dos formas: sanitarios
publicos que estén abiertos a todo el mun-
do y sanitarios comunales que est4n reser-
vados a un cierto nimero de familias. En
India, el primero funciona mejor cuando
alguien se encargaba de cobrar por su uti-
lizacién, mientras que el segundo puede
funcionar bien en los casos en los que se
puede definir el grupo usuario.

El sistema Sulabh es uno de los tipos
més conocidos y consiste en que los sani-
tarios son desarrollados y mantenidos por
una ONG (Sulabh International, con sede
en India), la cual ofrece cuartos de bafio
limpios por un precio muy modesto y que
emplea a personas del lugar. Los desechos
estan conectados a las alcantarillas publi-
cas o bien son tratados localmente. Sulabh
también ofrece asesoramiento y ayuda en
la construccién de instalaciones familiares
y comunitarias.

Otra opcién fue desarrollada en Bom-
bay por otro grupo de ONGs, incluyendo
a SPARC, la federacién nacional de habi-
tantes de los suburbios y Mahila Milan!3,
la cual ofreci6 cuartos de bafo separados a
hombres y mujeres e inclufan grifos comu-
nitarios, zonas de lavado y puntos de reco-
leccién de las basuras. Para la construc-
cién y mantenimiento de estos servicios se
empleé a residentes del lugar, quienes a lo
largo del proceso adquirieron un conoci-
miento de técnicas que incrementaron los
ingresos hasta un 20%.

Los cuartos de bafio comunales funcio-
nan mejor cuando se definen claramente
las familias a las que se les permite su uso
y se restringe el acceso del resto, quizd
mediante la utilizacién de una llave por
los usuarios.

Opciones de tratamiento

Los sistemas de depuracién de las aguas
residuales deben incorporar alguna forma
de tratamiento para evitar la contamina-
cién del medio ambiente. Los sistemas
convencionales de tratamiento han de-
mostrado ser problematicos en muchos
paises en desarrollo, en algunos casos de-
bido a los elevados costos de manteni-
miento y en otros debido a la falta de ope-
rarios calificados. Otro problema que pre-

sentan los sistemas convencionales es que
el tratamiento tiende a centralizarse, por
lo que se necesitan alcantarillas principa-
les, de precio elevado, para llevar alli las
aguas residuales. En los dltimos aZos se ha
mostrado un gran interés en los sistemas
de tratamiento descentralizado de bajo
costo que pueden superar esos problemas.

Una opcién son los estanques de estabi-
lizacién de los desechos, que consisten
fundamentalmente en una serie de estan-
ques a través de los cuales se pasa el flujo
de aguas residuales. Los procesos bioldgi-
cos naturales en los estanques reducen la
carga orgénica de las aguas residuales hasta
un punto en el que puede ser descargada
sin provocar dafios en el curso de agua re-
ceptor. Las ventajas de los estanques de
estabilizacién son que requieren un man-
tenimiento relativamente pequefio y que
pueden funcionar sin electricidad, por lo
que su funcionamiento resulta econémico.
La desventaja que presenta es que necesi-
tan mucha tierra, lo que puede incremen-
tar el costo de capital en las dreas urbanas
donde los precios del suelo son elevados.
También puede ser un problema para los
sistemas descentralizados ya que éstos
probablemente necesitaran instalaciones
de tratamiento en 4reas que ya han sido
construidas y en las que la disponibilidad
de tierra es una gran limitacion.

En los dltimos afios y principalmente
en los paises industrializados, se han desa-
rrollado sistemas de tratamiento llamados
“de huella pequefia” que requieren poca
tierra. Algunos, como el sistema australia-
no Memtec cuentan con una tecnologia de
membrana y se dice que pueden eliminar
entre el 97% y el 99% de todas las sustan-
cias contaminantes, incluyendo desechos
humanos, bacterias, virus, metales pesa-
dos y petréleo. Todavia tiene que deter-
minarse su conveniencia para el uso en los
paises en desarrollo.

Otros sistemas dependen de procesos
anaerobios para reducir la carga orgdnica
de las aguas residuales. Los estanques de
estabilizacidn anaerobia de los desechos
son la opcién més simple en esta categoria
y en condiciones apropiadas pueden elimi-
nar entre el 50% y el 75% de la carga or-
génica. Esto significa que normalmente
tienen que ir seguidos de estanques aeré-
bicos secundarios que, como ya se ha indi-
cado, necesitan una cantidad de tierra re-
lativamente mayor. Otro sistema aerdbico
que esté atrayendo el interés es el sistema
anaerobio de flujo ascendente del reactor
compresivo de aguas residuales (UASB).
El sistema UASB fue desarrollado en los
Paises Bajos, pero en India ya se han cons-
truido algunos reactores. Una evaluacién
preliminar lleva a pensar que los pequefios
reactores UASB pueden ser una opcién
disponible para el tratamiento descentrali-
zado.

En algunos pafses (como El Salvador,
Guatemala y México) se estén realizando
experimentos con sanitarios que utilizan
la energia solar, que pueden consistir en
una unidad instalada en la béveda para au-
mentar la evaporacién, o en un colector



Nota técnica 23

153

(del tipo de una pieza compresiva de una
hoja de aluminio) situado en la parte su-
perior del foso y expuesto al sol. Adn han
de determinarse los beneficios de estos
sistemas para una aplicacién mayor.

Eleccion de la mejor opcion

La eleccién de la tecnologia més adecuada

a las situaciones especificas estara influida

por varios factores entre los que se

incluye:

® Las actitudes y practicas sociales, que
pueden dividirse bisicamente en dos ti-
pos: de lavado o de limpiado. En el pri-
mer tipo, la poblacién utiliza agua para
limpiarse, mientras que en el segundo
utiliza papel, piedras, juncos, hierba,
etc.

® [ os costos y los niveles de accesibilidad
de los precios. Los costos operativos y
de capital de los métodos de depura-
cién y tratamiento de las aguas residua-
les en la parcela y fuera de ella variardn
mucho segin el nivel de dotacién em-
pleado. La vinculacién de los residentes
del lugar en la dotacién y funciona-
miento de los sistemas de saneamiento
siempre reduciré los costos y asegurara
un buen mantenimiento.

® Los niveles de densidad. Cuando éstos
son elevados, las opciones en la parcela
resultan menos apropiadas, ya que el
tamafio de las parcelas tiende a ser de-
masiado pequefio y los costos unitarios
de los sistemas de alcantarillado pabli-
co resultan més asequibles.

® La implantacién del asentamiento tam-
bién influira sobre las opciones, ya que
el costo de instalar las alcantarillas pa-
blicas o de lograr el acceso para los ca-
miones cisterna puede ser muy elevado
en las dreas con caminos serpenteantes,
a menos que se apliquen los modelos
adecuados. En tales casos, los costos de
instalacién de la dotacién del alcantari-
llado pueden reducirse.

® Las consideraciones medioambientales.
En El Salvador, Vietnam y Guatemala
también se estdn realizando experimen-
tos con sanitarios que separan la orina y
los excrementos, aunque todavia es de-
masiado pronto para valorar el resulta-

do.

NOTA: Los editores desean dar las gracias
a Kevin Tayler de Gilmore Hankey Kirke
International, Londres y al Profesor Dun-
can Mara de la Universidad de Leeds por
el asesoramiento, los materiales y los co-
mentarios recibidos en las versiones preli-
minares de esta nota técnica.
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Apéndice

Descripcion del proyecto de
El Hekr (Hai El Salam) en
Egipto

Esta seccién del Manual ofrece un breve
repaso de las etapas que condujeron a la
ejecucion del proyecto de El Hekr (Hai El
Salam)!, asf como una descripcién del
proyecto y de su progreso actual.

Antecedentes

En diciembre de 1974, Clifford Culpin y
Asociados fueron nombrados Consultores
Principales para acometer el estudio del
Plan Maestro de Ismailia. Este estudio era
parte de un programa de reconstruccién
iniciado, tras el cese de las hostilidades,
por el Ministerio Egipcio de Vivienda y
Reconstruccién y financiado por el progra-
ma de Desarrollo de la Organizacién de
las Naciones Unidas.

La Guerra de Octubre de 1973 y la
posterior reapertura del Canal de Suez en
junio de 1975 devolvié a Egipto una valio-
sa posesién nacional. El objetivo principal
del Plan Maestro de Ismailia, conseguir el
verdadero desarrollo de la ciudad, surgié
directamente de la reafirmacién del presi-
dente Sadat sobre la importancia de la
planificacién como una forma de propor-
cionar medios de progreso a la zona del
Canal de Suez.
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Plan Maestro del area de Ismailia

El Plan Maestro esté previsto para una
futura poblacién total de aproximadamen-
te 1’300.000 personas, de esta cifra
600.000 personas vivirdn en Ismailia.

Una de las propuestas mas importantes
del Plan Maestro aconsejaba la utilizacién
de un nuevo método en la dotacién de vi-
viendas, que potencialmente tiene una
amplia aplicacién a nivel nacional asi como
regional. El Plan Maestro recomendaba

que el gobierno egipcio iniciase politicas
innovadoras, que se alejase de la dotacién
directa de viviendas y que orientase sus
acciones hacia un sistema mis flexible de
ayuda y apoyo gubernamental a distintos
organismos, tanto publicos como privados,
e incluyendo al sector informal.
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Plan Maestro de Ismailia

Las recomendaciones del Plan Maestro
de vivienda se basaban en el hecho de que
el sector privado informal de vivienda afia-
dfa m4s unidades a las existencias naciona-
les de vivienda que todas las obras publi-
cas juntas, incluso aunque no recibiese
ningtin apoyo estatal. Ademds de propor-
cionar viviendas con un costo mucho me-
nor que el ofrecido por las viviendas del
sector formal, tanto publico como priva-
do, el sector informal también permite
que las familias armonicen sus prioridades
y necesidades con su capacidad de pago.
También es mas probable que emplee la
mano de obra del lugar y que utilice mate-
riales locales y tecnologias apropiadas que
el sector formal. Sin embargo, la ventaja
miés importante es que el proceso del sec-
tor informal resulta econémicamente ac-
cesible a familias de bajos y muy bajos in-
gresos.

Siguiendo las recomendaciones de los
consultores, en mayo de 1977 el Ministe-
rio Egipcio de Vivienda y Reconstruccién
y el Ministerio Britdnico para el Desarro-
llo Internacional encargaron los Proyectos
de Demostracién de Ismailia, cuyo propé-
sito era ilustrar en detalle las principales
politicas elaboradas inicialmente en el
Plan Maestro, en especial las politicas de
vivienda para Ismailia y, en realidad, pre-
parar el camino para su temprana ejecu-
cién.

Los Proyectos de Demostracién de
Ismailia aplicaban en detalle las recomen-
daciones principales del Plan Maestro, en
particular las referidas a la vivienda, y es-
tablecfan politicas y directrices para ejecu-
tar las obras de los primeros terrenos y de
la red de instalaciones del proyecto en
Egipto.

Los Proyectos de Demostracion, que
fueron terminados en mayo de 1978, se
concentraron en tres aspectos principales:
el primero se referfa al mantenimiento del
impulso alcanzado durante la preparacién
del Plan Maestro; el segundo se centraba
en los problemas que requerian una accién
inmediata en Ismailia; y el tercero aludfa a
la elaboracién de propuestas apropiadas
capaces de facilitar la ejecucién, con sub-
sidios minimos, lo antes posible.

Las propuestas del proyecto
de El Hekr (Hai El Salam)

El proyecto de El Hekr (Hai El Salam)
fue uno de los tres seleccionados e incluia
zonas de crecimiento incontrolado de vi-
viendas de grupos de escasos recursos en
la parte norte de la ciudad y junto a las
zonas vacias de desierto.

Aunque en el Estudio del Plan Maestro
se consideraron las necesidades de vivien-
da de todos los grupos de ingresos, se
prestd una mayor atencién a los grupos de
bajos ingresos, puesto que las necesidades
de estos grupos eran las que menos cu-
biertas estaban por los sistemas de vivien-
da existentes.

Para llegar a estos grupos era evidente
que o bien se debian conceder subsidios,
lo que restringe la cantidad de provisiéon
para los presupuestos de los que probable-
mente se dispondr4, o bien se debian fijar
unos limites sobre los tipos de provisiéon
en lo referente al espacio, infraestructura
y/o superestructura. Estas posibilidades se
examinaron, en vez de adoptar a priori un
nivel minimo de provisién, para que asi
pudiera desarrollarse una serie completa
de opciones y se comprendieran sus impli-
caciones.

Durante la preparacién de los Proyec-
tos de Demostracién se emprendi6 una
serie exhaustiva de encuestas y estudios
sociales de las zonas ocupadas por grupos
desfavorecidos para conocer de forma
adecuada la situacién real, las caracteristi-
cas sociales, los ingresos, la accesibilidad
de los precios y las prioridades en relacién
con las necesidades de vivienda. También
se llevaron a cabo trabajos para conocer
los mecanismos y limitaciones del sistema
actual de vivienda.

El éxito de las propuestas de vivienda o
de “terrenos y servicios” depende no s6lo
de un anilisis teérico de la capacidad para
pagar frente a los niveles de dotacién, sino
también de las realidades practicas de los
costos y de los medios de ejecucidn, in-
gresos potenciales y garantias de los subsi-
dios. Las propuestas preparadas trataron
de prever las condiciones reales, pero fue-
ron lo suficientemente flexibles como
para permitir que los niveles de dotacién
se pudieran ajustar a las futuras condicio-
nes financieras.

El objetivo predominante en todas las
propuestas aludia a que cualquier proyec-
to de nueva urbanizacién, o mejoramiento
debia estar dentro de la capacidad de pago
de la poblacién “objetivo”.

La poblacién “objetivo” estd formada
por familias con ingresos bajos o muy ba-

1 El Consejo local ha cambiado el nombre del proyecto de El Hekr por el de “Hai El Salam” o “el Distrito de la Paz”.
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Figura 97 (arriba)
| Hekr: Distribucidén del ingreso, 1977

Figura 98 (derecha)
El Hekr: Plan comunitario

jos, y para definirla como tal se utilizaron
las caracteristicas socio-econémicas de las
familias que ya vivian en El Hekr. Casi to-
das las familias “objetivo” afectadas por
las propuestas se sittian dentro del 30%
mas bajo de la distribucién del ingreso na-
cional en las zonas urbanas.

Las dos tnicas formas de mejorar el
bienestar de la poblacién “objetivo” es el
fomento de la actividad econémica, tanto
dentro de Ismailia como dentro de El
Hekr. Las propuestas de medidas politicas
y de recomendaciones prevén esto por
medios directos, como los programas de
formacidn, establecimiento y manteni-
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miento de dreas industriales; o indirecta-
mente, fomentando la creacién de peque-
fios talleres informales y de sectores co-
merciales.

No se trata de que el Hekr se convierta
en una zona de bajos ingresos exclusiva-
mente, aislada de la vida social y econémi-
ca general de la ciudad. Las propuestas
prevén que haya una proporcién de fami-
lias de ingresos més elevados y que existan
oportunidades de inversién en distintos
negocios, para que asi estas dreas puedan
absorber mas actividades urbanas y, con el
tiempo, a través del proceso de mejora-
miento incremental pueda presentar las
caracteristicas de las zonas de asentamien-
tos establecidos de Ismailia.

Ademds de utilizar el Plan Maestro
como una estructura basica en la elabora-
ci6n de propuestas sobre el uso del suelo
urbanizable para El Hekr, las propuestas
han tenido influencias de las tres politicas
siguientes: primero, que la urbanizacién
de nuevas areas de la ciudad se realice de
forma integrada con los barrios colindan-
tes mds antiguos y que el mejoramiento
de las comunidades existentes de mayor
antigiiedad no se lleve a cabo de forma
aislada; segundo, que se prevea el tipo de
espacio necesario para las instalaciones
publicas, comerciales y residenciales de
cara a la progresiva intensificacién del uso
de la tierra, como el incremento de la
densidad de habitacién y el incremento de
la concentracién de actividades comercia-
les, ya de por si una caracteristica natural
del desarrollo urbano en Egipto; tercero,
como el mantenimiento del suelo pablico
supone una carga financiera considerable
sobre la administracion local, que se re-
duzca al minimo la tierra ptblica median-
te la introduccién del concepto de tierra
semi-privada, cuyo mantenimiento sea
responsabilidad colectiva de los usuarios.

Para el afio 2000 se prevé que la pobla-
cién de El Hekr haya pasado de su nivel
inicial de 37.000 habitantes a 90.000.
Para proporcionar alojamiento a este in-
cremento de la poblacién, las propuestas
incluyen el mejoramiento de 132 hecta-
reas del drea existente y la urbanizacién
de 94 hectareas de tierra con urbanizacio-
nes esporddicas. Los planes de subdivisién
prevén 3.257 parcelas.

En las nuevas 4reas y, donde sea posible
en las ya existentes, se propuso una jerar-
quia de agrupaciones residenciales que
minimizaba los costos de trazado de la in-
fraestructura y producia trazados que re-
flejaban las preferencias sociales existen-
tes. La jerarquia estd compuesta por claus-
tros, bloques y barrios. Un claustro es una
agrupacion de 20 6 30 parcelas que dan a
un espacio comunitario; un bloque com-
prende 4 6 5 grupos de claustros conte-
niendo de 120 a 180 parcelas, limitado
por carreteras locales o de acceso. Los ba-
rrios abarcan hasta 6 bloques, que inclu-
yen de 700 a 900 parcelas en las que viven
5.000 personas. El barrio ofrece una zona
de captacién para la dotacién de servicios
sociales. Dentro del 4rea del proyecto se
propone la creacién de un centro comuni-
tario que ofrezca una amplia variedad de
actividades y servicios, tales como instala-

ciones publicas, comunitarias y lugares de
diversién. También se incluye la construc-
cién de una mezquita y de las oficinas del
organismo encargado del proyecto.

Se elaboraron propuestas detalladas y
directrices para lograr los objetivos del
proyecto.

El estado de la tierra de El Hekr es de
arrendamiento estatal, y los derechos de
esta forma de tenencia son confusos y
poco claros. Una consideracién inicial im-
portante fue la necesidad de racionalizar
la tenencia de la tierra. Se deberfan ofre-
cer a todos los ocupantes de parcelas, par-
celas bien definidas con un sistema seguro
de tenencia de la tierra. Esto se consegui-
rfa a través del mecanismo del titulo de
propiedad aplazada, por el que se elimi-
nan incertidumbres y se crean incentivos
para inversiones maximas en la construc-
cién y mejora de la vivienda. En beneficio
de los nuevos colonos se deberfa ofrecer
una serie apropiada de distintos tamafios
de parcelas que permitiese la urbanizacién
progresiva de todas las parcelas y la provi-
sién eficiente de infraestructura. Se per-
mitirfan actividades econémicas limitadas
en todas las parcelas incluyendo la dota-
ci6én de alojamientos de alquiler.

Se propuso que se deberian establecer
distintos controles institucionales para
asegurar que las nuevas parcelas se cons-
truyen y ocupan rapidamente, y no se
conservan con fines especulativos.

Un principio bsico de la politica de fi-
nanciacion fue que, hasta donde fuera po-
sible, la urbanizacién se deberia pagar por
sf misma. Por lo tanto, para que los pro-
yectos comenzasen inmediatamente se
adopt6 una politica de autofinanciacién
para que asi, en caso de que no hubiera
fondos nacionales disponibles, todavia
fuera posible ejecutar los proyectos a un
nivel bésico. Los colonos nuevos y anti-
guos tendrian que comprar las parcelas,
siendo éstas clasificadas de acuerdo a su
potencial comercial, a través del pago a
plazos. El “indice de compra de la parce-
la” estaria en relacién con el potencial fu-
turo y el tamafo de la parcela, y también
financiarfa un nivel minimo de dotacién
de la infraestructura y de otros programas.
El “indice de compra de la parcela” seria
amortizado a lo largo de distintos periodos
y el pago estarfa unido a la adquisicién fi-
nal del titulo de posesion.

De acuerdo con las recomendaciones
del Plan Maestro, la dotacién completa de
infraestructura se propuso como un obje-
tivo a largo plazo. En vistas de la limitada
capacidad de pago de la poblacién objeti-
vo, las limitaciones practicas impuestas
por las redes principales existentes y las
capacidades financieras de los érganos eje-
cutivos, la dotacién de instalaciones se ha-
ria por etapas y con posibilidad de realizar
mejoras progresivas hasta alcanzar el nivel
final.

Las tablas 36 y 37 indican cuales son
los niveles de dotacién de infraestructura,
mostrando claramente las opciones dispo-
nibles y las bases sobre las que se hicieron
las recomendaciones.

El nivel inicial, como se define en rela-
cién con los beneficios minimos de salud

publica, es la dotacién de agua potable de
las tuberias pablicas de suministro de agua
situadas a una distancia de 150 metros en-
tre ellas y de letrinas de foso en la parcela.
El nivel final es la instalacién de conexio-
nes de agua con contadores de grifos mul-
tiples en cada parcela y un sistema com-
pleto de saneamiento que funcione con
agua. Otras prioridades son un servicio de
recoleccion de basuras domésticas y el su-
ministro de electricidad. Los teléfonos
publicos se instalardn a 500 metros de
cada casa y se proveerdn a los negocios y
establecimientos comerciales.

Se prepararon las propuestas institucio-
nales que no requerfan ninguna reforma
legal ni administrativa a nivel nacional. Las
propuestas redactadas para el control legal
y administrativo se ajustaban a las practi-
cas y trdmites ordinarios, y se dirigian a
hacer un uso pleno de las ventajas de con-
trol local y de los poderes del gobierno lo-
cal. La forma de administracién propuesta
estaba ligada directamente a la Goberna-
cién, el gobierno regional en el que el go-
bierno central ha delegado poderes, pero
que cuenta con recursos financieros limi-
tados. En El Hekr se recomendé que se
estableciera un organismo encargado del
proyecto que fuera independiente desde
el punto de vista financiero, con poderes y
obligaciones definidas mediante la legisla-
cién de habilitacién bajo la forma de érde-
nes del Gobernador.

Se propuso que el organismo encargado
del proyecto para la ejecucién de la obras
en el drea del proyecto de demostracién
deberfa ser responsable del desarrollo en
fases, de las cargas y de la provisién de
mejoras para mantener la viabilidad finan-
ciera. Los procedimientos para obtener las
autorizaciones y licencias se mantuvieron
al minimo y de la forma més simple posi-
ble.

Las funciones del organismo se disefian
para fomentar los sistemas de construc-
ci6én de casas e incluyen la provisién,
cuando se considere necesario, de mate-
riales de construccién a los precios oficia-
les y en cantidad suficiente en relacién
con el proceso de construccién progresiva;
y la puesta de créditos a disposicién de la
poblacién bajo la forma de pequefios prés-
tamos, para facilitar asi el mejoramiento
de las casas y las progresivas adiciones a la
estructura bdsica.

A través del proceso continuo de super-
vision, el organismo encargado del proyec-
to deberia dar lugar a un conjunto de co-
nocimientos y experiencias, que hiciera
posible que se pudieran establecer proyec-
tos similares en otras partes de Ismailia y
de Egipto en general.

El organismo encargado del proyecto es
la clave para la ejecucién de las obras.

La etapa de la ejecucién
de las obras: Situacién
18 meses después

Las propuestas anteriores fueron elabora-
das con los organismos locales y fueron
aprobadas por los consejos locales en junio
de 1978.

El organismo encargado del proyecto
de El Hekr (Hai El Salam) fue establecido
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en octubre de 1978 por una orden ejecu-
tiva de la Gobernacién que otorgaba al or-
ganismo el control absoluto sobre la plani-
ficacién, la urbanizacién del drea y la ven-
ta de cualquier tierra. La junta directiva
esta formada por representantes de los
distintos organismos y ministerios relacio-
nados con la dotacién de la red de infraes-
tructura bésica, por representantes del
Ayuntamiento, de organizaciones de los
partidos politicos locales, de la Goberna-
cién y por el director del proyecto.

Tabla 36

Como se propuso, el organismo encar-
gado del proyecto de El Hekr (Hai El Sa-
lam) tiene sus propios departamentos fi-
nancieros, administrativos y de desarrollo.
Estos departamentos se dividen en ofici-
nas que se ocupan de las tareas de ingenie-
ria, peritaje, arquitectura y construccion,
paisajismo, registro, finanzas, aspectos le-
gales y relaciones publicas.

El organismo cuenta con el asesora-
miento en todos los aspectos de su trabajo
de Clifford Culpin y Asociados, bajo el
Programa de Asistencia Técnica de Ismai-

El Hekr: Costos por opciones de parcelas para distintos niveles de dotacion de infraestructura

en las nuevas areas.

Costos por parcela (LE, 1977)**

Parcela de  Parcelade Parcela de
Nivel de dotacién de infraestructura 72 m2 108 m? 135 m?2
Nivel |
— Administracion, senales, compensacion, registro 17 25 31
— Letrinas de foso (incluye costos de mantenimiento capitalizados) 105 105 105
— Tuberias temporales de suministro de agua 14 21 26
— Primera fase de la construccion de carreteras locales 17 26 32
Total 153 177 194
Nivel 1I
— Nivel I mas 153 177 194
— Electricidad 53 53 53
— Paisajismo 3 5 6
Total 209 235 253
Nivel 11l
— Nivel Il mas 209 235 253
— Calles del distrito pavimentadas 11 16 20
— Segunda fase de la construccion de carreteras locales 27 41 51
Total 247 292 324
Nivel IV
— Nivel Il mas 104 130 148
— Red reticular de agua* 34 50 62
— Conexiones de agua 65 65 65
— Red reticular de alcantarillado 53 79 79
— Conexiones de alcantarillado 95 95 95
Total 351 419 469
Nivel V
— Nivel IV mas 351 419 469
— Calles del distrito pavimentadas 11 16 20
— Segunda fase de la construccion de carreteras locales 27 a1 51
Total 389 476 540
Nivel VI
— Nivel V mas 389 476 540
— Lineas de alcantarillado 36 54 68
— Lineas de canalizacion del agua 36 54 67
— Pavimentacion de las carreteras de acceso 41 61 76
Total 502 645 751
Nivel VII
— Nivel VI mas 502 645 751
— Nucleo de red de instalaciones publicas 163 163 163
Total 665 808 914

* Excluye la dotacion de tuberias temporales de suministro de agua

** En 1977 1 LE = 0,75 libras esterlinas

Tabla 37

El Hekr: Capacidad de pago para los distintos niveles de infraestructura

Porcentaje de familias que pueden
pagar por cada nivel

Parcela Parcela Parcela
Nivel de dotacién de infraestructura de 72 m? de 108 m2  de 135 m?
Nivel | 96 93 87
Nivel Il 87 81 78
Nivel 11l 79 72 66
Nivel IV 41 30 23
Nivel V 35 21 15
Nivel VI 17 11 6
Nivel VII 10 4 1

lia; este programa se encarga de asesorar a
la Gobernacién sobre la ejecucién del Plan
Maestro, asi como de proporcionar orien-
taciones al organismo encargado del pro-
yecto y a su junta directiva sobre todos los
aspectos administrativos y técnicos.

El objetivo del Programa de Asistencia-
Técnica de Ismailia no trata sélo de ayu-
dar a asegurar la urbanizacién de Hai El
Salam (EI Hekr) como ha sido planeado,
sino que también trata de ayudar al equi-
po de personal local a adquirir la expe-
riencia necesaria para acometer, en el fu-
turo, proyectos similares sin necesidad de
asistencia externa.

Las tareas de ejecucion de las obras co-
menzaron en octubre de 1978. Para ayu-
dar al inicio de las obras el gobierno brit4-
nico aporté 65.000 libras como capital ini-
cial para trabajos preliminares urgentes,
como la construccién de las oficinas del
proyecto, la realizacién de los estudios to-
pogréficos y de los tramites legales. Du-
rante los dos primeros meses y medio se
contraté a la mayor parte del equipo de
personal del organismo, que ahora cuenta
con un director del proyecto y 27 emplea-
dos encargados de las tareas legales, finan-
cieras, topogréficas, de registro, de rela-
ciones publicas y de supervision.

La tarea inicial acometida por el Pro-
grama de Asistencia Técnica de Ismailia,
con el asesoramiento del organismo, fue la
preparacién de un estudio maestro de me-
dicién del 4rea del proyecto, que inclufa la
ordenacién de todas las carreteras, blo-
ques de viviendas y de los usos principales
de los espacios abiertos en las nuevas
4reas, asi como puntos clave en las dreas
ya existentes. A continuacién, se prepara-
ron las parcelas y se pusieron a disposicién
de las familias afectadas por grandes obras
de carretera y por el comienzo de las
obras en el centro de la comunidad.

El centro social ha sido construido y
esta en uso, al igual que la policlinica y la
oficina del organismo encargado del pro-
yecto; la plaza ha sido nivelada; el colegio
de ensefianza primaria, que es parte de la
urbanizacién del centro de la comunidad
ha sido construido y est4 ahora en uso.
Asimismo, se han acordado otros terrenos
para centros escolares, cuya construccién
ha comenzado ya.
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Proyecto de El Hekr: Progreso hasta marzo de 1980

Las obras de la primera fase del progra-
ma de construccién de carreteras de 3,4
km se han completado ya. Una carretera
adicional de 2,5 km proporcionada por la
Gobernacién est4 aproximadamente al
50% de su construccién. Se ha puesto ya
un kilémetro de tuberias de agua, se han
conectado 16 nuevas tuberias temporales
de suministro de agua y se han renovado 4
tuberias de suministro de agua. Se ha pro-
porcionado electricidad a una bomba de
agua para poder irrigar asi la franja de ve-
getacion del norte, cuya plantacién se ha
iniciado ya.

En abril de 1979 se anunciaron las pri-
meras 500 nuevas parcelas; en julio, tras

una cuidadosa seleccion, se eligieron los
solicitantes; un ntimero de 493 suscripto-
res ha pagado por sus parcelas y se han en-
tregado 464 nuevas parcelas. Las obras de
construccién han comenzado en 103 nue-
vas parcelas y ya se han terminado 34 ca-
sas en estas nuevas parcelas. Ademés de
las nuevas parcelas, se han ofrecido 148
parcelas a aquellas personas que se han
visto afectadas por el plan dentro de la
zona, asi como a las aproximadamente
183 familias que viven en la tierra reque-
rida por la Gobernacion para otros pro-
yectos en otras zonas de Ismailia. Un ni-
mero adicional de 1.046 parcelas existen-
tes o modificadas han sido medidas, de las
cuales se han pagado y entregado 927. Se
han terminado todas las tareas de los estu-
dios de medicién en 19 bloques y se estan
llevando a cabo en otros seis.

La venta de las 500 parcelas de la se-
gunda fase, de las que 200 ya han sido
asignadas a los solicitantes de la venta de
la primera fase de parcelas, se anunci6 en
marzo de 1980 y se recibieron 2.215 soli-
citudes. La junta directiva del organismo
encargado del proyecto espera haber se-
leccionado a los solicitantes para las parce-
las disponibles en mayo de 1980. Para los
propietarios de casas situados en dreas en
las que atin no se han realizado estudios
de medicién, que deseen registrar su par-
cela para asf poder ampliar o reconstruir
las casas actuales, se ofrece un servicio es-
pecifico de medicién con un pequefio cos-
to extra para el solicitante. Hasta la fecha
340 personas se han beneficiado de este
servicio.

El organismo encargado del proyecto
recientemente ha asumido mayores res-
ponsabilidades y ofrece asistencia técnica
a los participes en el reparto de parcelas.
Se han preparado dibujos y planos arqui-
tecténicos detallados, que se venderan a

g L

los titulares de las parcelas a un pequefio
costo, y éstos los utilizaran al presentar la
solicitud de materiales de construccién a
precios estatales. También se ofrece ase-
soramiento a los poseedores de parcelas
para tramitar sus solicitudes por estos ma-
teriales. Ademis, los primeros préstamos
se han dado a familias afectadas por las
obras de carreteras para permitirles cons-
truir sus casas en sus propias parcelas.
Las obras han comenzado en el primer
proyecto de paisajismo, consistente en un
rea de un kilémetro de bosque a lo largo
del limite norte del terreno; y se estdn
elaborando propuestas para realizar plan-
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taciones adicionales de arboles a nivel lo-
cal, a lo largo de las carreteras y en los es-
pacios abiertos.

Los ingresos del organismo encargado
del proyecto en diciembre de 1979 eran
aproximadamente de 665.000 LE proce-
dentes de la venta de parcelas, pagos ini-
ciales y pagos a plazos, y cargas adminis-
trativas sobre la tierra. El presupuesto del
organismo aprobado para 1980 incluye un
programa de obras de un capital de
485.000 LE. Ademd4s, el ayuntamiento ha
presupuestado 164.000 LE para mejoras
adicionales de las carreteras, alumbrado
eléctrico de las calles y de los edificios co-
munitarios.

El organismo encargado del proyecto
también ha comenzado un programa de
supervisién, que incluye no sélo un suma-
rio mensual de los trabajos de medicién y
el progreso de las obras civiles, sino tam-
bién el anilisis de los solicitantes de par-
celas, de las personas a quienes se les han
asignado parcelas y de aquellas que no las
han obtenido. El organismo ya ha empren-

Tabla 38
Proyecto de El Hekr (Hai El Salam):
Cifras atiles de marzo de 1980

dido un anilisis inicial de los problemas
experimentados por las personas que vi-
ven en las parcelas colindantes, por aque-
llas que se vieron afectadas por el plan y
por aquellas a quienes se les dieron nuevas
parcelas. Para supervisar el progreso de la
actividad constructiva en las nuevas parce-
las se han llevado a cabo tareas adicionales
de medicién, entre las que se incluyen ins-
pecciones de rutina sobre el terreno. Los
hallazgos de estos estudios ayudaran al or-
ganismo encargado del proyecto a valorar
los efectos de los procedimientos de dis-
tribucién, asf como del asesoramiento
dado a los participes en el reparto de par-
celas.

Durante los primeros 18 meses se ha
demostrado que el organismo encargado

del proyecto de El Hekr (Hai El Salam)
se ha desarrollado rapidamente como un
organismo capaz de acometer todos los as-
pectos 'y funciones de este tipo de proyec-
to de urbanizacién, con una limitada asis-
tencia externa.

También se ha mostrado que mediante
el aprovechamiento de los recursos de la
poblacién local y contando sélo con una
financiacién externa minima se puede
conseguir un desarrollo considerable.

En la tabla 38 se reproducen cifras ttiles
relacionadas con El Hekr (Hai El Salam)
que se refieren a las propuestas y a los
progresos realizados entre octubre de

1978 y marzo de 1980.

Area del proyecto
Poblacién en 1978

Poblacion prevista en 2000
Area de mejoramiento

Area de nueva urbanizacién
Area tota

Parcelas (Total, nuevas areas)

37.000
90.000

132 hectareas
94 hectareas
226 hectareas
3.527

Tamano de las parcelas

De bajo costo (nuevas areas)

Pequeiias 25% de la provision
Dimensiones (m) 6" 12 615 7,57 12
Area (m?2) 72 90 90

Medianas 65% de la provision
Dimensiones (m) 6°18 75715 7,57 18 9”12 9”15
Area (m?) 108 112,5 135 108 135
Grandes 10% de la provision
Dimensiones (m) 9°18 127 12
Area (m2) 162 144
Parcelas de concesion
Dimensiones (m) 1524 18724 247 24
Area (m2) 360 432 576
Costo de las parcelas (LE/m?)
Clase Ordinaria Esquina
A 10,00 12,00
B 4,00 4,50
C 2,25 2,50
Concesion Precio del libre mercado

Condiciones de pago

Clase Pago inicial Periodo de pago de los plazos (afnos)
A 100% —

B 50% 15, 25

C 25% 10, 15, 25

Concesién 100% —

Infraestructuras

Provision final
Conexiones individuales

Provision inicial

Tuberias publicas de suministro
de agua situadas a intervalos
de 150 - 200 m

Letrinas de foso

Suministro de agua

Saneamiento Sistema completo
de alcantarillado
Electricidad Conexion individual (opcional)  Ningun recargo
Carreteras: (Derechos de paso)
Nacionales - 20 m  Asfaltada (DBST) Pavimentada

(hormigon asfaltico)

Regionales - 15 m  Asfaltada Pavimentada
(hormigén asfaltico)
Locales — 10/15 m Grava Asfaltada

De acceso — 6/10 m  Tierra Grava/tierra

Preparacion de las parcelas: De octubre de 1978 a marzo de 1980

Planificadas ~ Medidas Pagadas Entregadas
Areas existentes  1.123 1.046 927 927
Nuevas areas 1.940 575 525 508
Total 3.063 1.621 1.452 1.435
Infraestructuras
Obras
Planificadas Ofertadas en proceso  Terminadas

Tuberias de agua (km) 4 1
tuberias temporales

de suministro de

agua 30 20

Carreteras (km) 775 6,55 5,86 3,65

Finanzas: De octubre de 1978 al 31 de diciembre de 1979

Ingresos LE LE LE

Recibidos Pendientes Total

Venta de las parcelas 281.747  205.938

Intereses 1.143 72.611

Impuestos regionales/de administracion 15.091 974  577.504

Intereses bancarios 5.829

Otras fuentes 7.199

Capital inicial (MDI) 74.387

Total 664.919

Presupuesto aprobado para 1980

Ingresos LE Gastos LE

Capital de explotacion 303.779 Infraestructura:

Plazos 30.000 carreteras 105.000

Nuevas parcelas (600) 123.000  electricidad 180.000

Emergencia agua 85.000
realojo (100) 7.400 Otras obras de urbanizacién

Parcelas existentes (1.000) 67.500 incluyendo equipos 115.000

Impuestos regionales/ Administracion, etc. 25.100
de administracion 18.000 Depreciacion 4.579

Intereses bancarios 5.000 Gastos imprevistos 40.000

Total 554.679 554.679

LE = Libras egipcias 1 LE = 0,75 libras esterlinas (1980).
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Fuentes de informacion

Esta seccién ofrece una seleccién de fuen-
tes de informacion. La lista que se presen-
ta a continuacién no pretende ser exhaus-
tiva, sino simplemente intenta proporcio-
nar algunas indicaciones sobre fuentes.
Est4 orientada hacia las fuentes en lengua
inglesa, pero también se incluyen algunos
contactos importantes en Latinoamérica.

LIBROS

Puede que sea dificil y costoso conseguir
libros, pero ellos pueden ofrecer una vi-
sién m4s general sobre la vivienda de la
que se ha podido presentar en este Ma-
nual, o bien pueden abundar en mayores
detalles. A continuacién se presenta una
breve seleccién bibliogréfica.

Vivienda, general

Charles Abrams, (1964)

“Housing in the Modern World”
(encuadernacion rustica, Faber, Londres)
Ahora estd ligeramente desfasado, pero
todavia es uno de los mejores libros gene-
rales sobre vivienda.

Orville Grimes, (1976)

“Housing for Low Income Urban Fami-
lies”

(encuadernacién rastica, John Hopkins
University Press, Londres)

Un examen de la economia politica de la
vivienda y de las formas de relacionar las
medidas politicas con los recursos disponi-

bles.

John F C Turner, (1976)

“Housing by People”

(encuadernacion rastica, Marion Boyars,
Londres)

Una defensa de la vivienda manejada a
nivel local, en lugar de ser administrada
por el poder central. Esta obra ha sido tra-
ducida a varias lenguas, entre ellas el es-
paiiol.

Barbara Ward, (1976)

“The Home of Man”

(encuadernacién rastica, Pelican, Lon-
dres)

Esta obra fue escrita para la Conferencia
de Hébitat de Vancouver y fue ratificada
por la Organizacién de las Naciones Uni-
das. Es una resefa integral de los proble-
mas de urbanizacién, en la cual se argu-
menta la necesidad de que toda persona
tenga acceso a servicios bdsicos.

Peter M. Ward (director), (1982)
“Self-Help Housing: A Critique”
(encuadernacién en tapa, Alexandrine
Press Book, Mansell Publishing Ltd., Lon-
dres)

Este trabajo presenta un andlisis del surgi-
miento de los procesos de autoconstruccion,
incluyendo una critica tedrica de la pro-

puesta de autoconstruccion y una evalua-
cién del impacto y de las contribuciones
del fenémeno de autoconstruccién de vi-
viendas en diferentes contextos.

Vivienda, principios
de implantacion

Horacio Camino y Reinhard Goethert,
(1979)

“Urbanization Primer for design of site
and services projects”

(encuadernacién rastica, Banco Mundial,
Departamento de proyectos urbanisticos,
Washington)

Un examen detallado y extenso de la im-
plantacién de la vivienda con recomenda-
ciones sobre formas de conseguir soluciones
economicas.

Infraestructura

Boletines del Instituto Ross

El objetivo principal del Instituto Ross es
la prevencién de enfermedades en los tré-
picos. Dos boletines, publicados en 1978,
tratan temas relacionados con la
infraestructura.

Boletin Ross 8
“Small Excreta Disposal Systems”

Boletin Ross 10
“Smal Water Supplies”

Planificacion del proyecto

Chambers, R, (1997)

“Whose reality counts?: putting the first
last”

Londres: Intermediate Technology Publi-
cations

Este libro trata sobre la implementacion de
evaluaciénes rdpidas y participativas.

Forbes Davidson, Mirjam Zaaijer, Moni-
que Peltenburg, Mike Rodell, (1993)
“Manual for urban relocation and resettle-
ment”

Institute for Housing and Urban Develop-
ment Studies, Rotterdam.

Esta obra es una guia para planificar el
realojo y reasentamiento de la poblacién
cuando no se puede evitar su traslado.

Herbert Girardet, (1996)

“The Gaia Atlas of Cities”

Gaia books, Londres

Se trata de un libro de consulta preparado
para la I Conferencia de Naciones Uni-
das sobre Asentamientos Humanos, Habi-
tat I1, que defiende un método ecolégico de
abordar los temas de la gestion y planifi-
cacion urbana.

Reinhart Goethert y Nabeel Hamdi,
(1988)

“Making Microplans: A community based
process in programming and develop-
ment”

IT Publications

Seriala las formas de vincular a las comu-
nidades locales en el mejoramiento de los
asentamientos.

Anthony Gibson y E. Wratten, (1996)
“Development Planning for Real”
Neighbourhood Initiatives Foundation,

The Poplars, Lightmoor, Telford, Salop,
TF4 3QN, Reino Unido.

Nabeel Hamdi, (1991)

“Housing without Houses”

Van Nostrand Reinhold

El libro es un alegato para que los profe-
sionales desarrollen métodos prdcticos de
trabajo, llevados a cabo en estrecha cola-
boracién con las personas del lugar en el
diseZo de los proyectos de vivienda; ofrece
ejemplos de varios paises.

ICLEI, (1996)

“The Local Agenda 21 Planning Guide.
An introduction to sustainable develop-
ment planning”

ICLEI-International Council for Local
Environmental Initiatives, Toronto

Se trata de una guia prdctica con hojas de
trabajo y casos de desarrollo de los planes
locales de la Agenda 21.

Joseph Leitman, (1993)

“Rapid urban environmental assessment
lessons from cities in the developing
world, vol. 1: methodology and prelimi-
nary findings”

Urban Management Programme World
Bank Washington.

Descripcion del método y de los instrumen-
tos (Vol. 2) que han de usarse como base
en la elaboracién de planes de gestién me-
dioambiental, siguiendo el enfoque de la
Agenda 21. Se basa en el mérodo desarro-
llado en las estimaciones de la participa-
cién rural.

Joseph Leitman, (1993)

“Rapid urban environmental assessment
lessons from cities in the developing
world, vol. 2, Tools and outputs”

Urban Management Programme/World
Bank Washington

Description of approach and tools (Vol. 2)
Este volumen se centra en los instrumentos
prdcticos que han de usarse en el terreno,
incluyendo el andlisis de las partes intere-
sadas y una muestra de los puntos concre-
tos de la investigacion.

Jan van der Linden, (1986)

“The Sites and Services Approach Revie-
wed”

Gower

Realiza una valoracién de las realizacio-
nes y de las limitaciones de los métodos de
abordar el tema de los terrenos y los servi-
cios, presentando distintos ejemplos.

Kevin Lynch y Gary Hack, (1984)

“Site Planning”

MIT Press (6* edicién, 1989)

Una aplicacion de las conocidas teorias de
diserio de Lynch sobre el desafio prictico
de la planificacion del terreno. Incluye
apéndices informativos.

Geoffrey Payne (director), (1984)
“Low-Income Housing in the Developing
World: The Role of Sites and Services and
Settlement Upgrading”

John Wiley

Se trata de un andlisis de aspectos y
ejemplos claves.

Monique Pettenburg, Forbes Davidson,
Pat Wakely y Hans Teerlink, (1996)
“Building Capacity for Better Cities”
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Institute for Housing and Urban Develop-
ment Studies, Rotterdam

Meétodo estratégico creado por Habitat 1T
para desarrollar una forma mds eficaz de
abordar el tema de la capacitacion. Inclu-
ye discusiones sobre conceptos de capacita-
cion, basandose en la experiencia de una
serie de instituciones dedicadas a la capa-
citacion y también de organizaciones
usuarias. Estd acompaZado de un volumen
con casos prdcticos.

Lloyd Rodwin (director), (1987)

“Shelter, Settlement and Development”
Allen and Unwin

Esta obra estd desfasada, pero presenta
una completa visién general de los aspectos
politicos y de las opciones para la aplica-
cion prdctica.

Reinhard Skinner et al., (1987)

“Shelter Upgrading for the Urban Poor:
An Evaluation of Third World Experien-
ce”

Island Publishing House, Manila

Ofrece una revision exhaustiva de la expe-
riencia obtenida con varios estudios de ca-
sos prdcticos.

Beth Turner (director), (1988)

“Building Community”

Building Community Books, Londres

Se presentan veinticinco estudios de casos

prdcticos procedentes de varios paises, que
ilustran las realizaciones de los grupos co-
munitarios en la respuesta a sus necesida-
des de alojamiento.

Hibitat (varias fechas)

Community participation training pro-
gramme

Este programa tiene una serie de publica-
ciones utiles y prdcticas relacionadas con
la participacién comunitaria en la planifi-
cacion, ejecucion, supervision y evalua-
cion.

Habitat, (1988)

Community participation: A trainers ma-
nual

Centro de las Naciones Unidas para los
asentamientos humanos, Nairobi, pag. 65
Es un manual adecuado para ser utilizado
en relacion con la formacién de la partici-
pacién comunitaria. Ligado también a un
video sobre el tema.

Habitat, (1996)

“An Urbanizing World”

Oxford University Press

Es el documento de referencia creado para
la II Conferencia de Naciones Unidas so-
bre Asentamientos Humanos (Hdbitat II),
siendo el libro de referencia mds exhausti-
vo del que se dispone sobre el tema.

Habitat, (1989)
“Guide for managing change for urban
managers and trainers”

Habitat, (1989)

Se trata de un excelente libro de referencia
para introducciones y ejercicios sobre el
andlisis de problemas, sobre aspectos orga-
nizativos y sobre la planificacién de cam-
bios de accion. También puede utilizarse
sélo para formacion.

Habitat, (1993)
“Public/Private Partnerships in Enabling
Shelter Strategies”

PNUD

Un andlisis de métodos innovadores que
implican nuevas relaciones entre los secto-
res publicos, privados y comunitarios en la
dotacion y mejoramiento de las viviendas.

PNUD, (1991)
“Cities, People and Poverty: Urban Deve-

o

lopment Co-operation for the 1990’s

PNUD

Ofrece una vision general de los aspectos
de desarrollo urbano y del papel desem-
peiiado por los organismos de asistencia
internacional.

Nick Wates, (1996)

“Action Planning”

The Prince of Wales’s Institute of Archi-
tecture, Londres

Este breve trabajo analiza la extensa expe-
riencia de organizacién en la planificacién
de la accién y muestra cémo hacer funcio-
nar dicha planificacion.

Banco Mundial, (1993)

“Housing: Enabling Markets to Work”
Banco Mundial

Este ensayo del departamento de medidas
politicas del Banco Mundial ofrece una vi-
sién general de los mercados de vivienda y
expone formas de armonizar la oferta y la
demanda.

Bentley, I Alcock, A Murrain, P
McGlynn, S y Smith, G, (1985)
“Responsive Environments: A Manual for
designers”

The Architectural Press, Londres

Hayward, R y McGlynn, S, (1993)
“Making better places: Urban design now”
Butterworth Heinemann, Oxford

Percy Johnson-Marshall y Asociados,
(1979)

“Design briefing in towns”

Mimeo

Construccion

Paul Gut y Dieter Ackerknecht, (1993)
“Climate Responsive Building: Appropria-
te building construction in tropical and
sub-tropical regions”

Este libro se puede obtener solicitdndolo a
IT Publications.

Roland Stulz y Kiran Mukerji, (1993)
“Appropriate Building Materials”

IT Publications, Londres

Este es un libro de referencia fundamental
sobre el tema. Ya se han publicado tres
edicidnes.

Infraestructura

Sandy Cairncross y Richard Feachem,
(1979)

“Environmental Health Engineering in the
Tropics: An Introductory Text”, 22 edi-
cién

John Wiley

A pesar del tiempo que ha pasado desde su
publicacién, todavia es un texto de refe-
rencia.

Andrew Cotton y Richard Franceys,
(1991)

“Services for Shelter”

Liverpool University Press

Se trata de un manual exhaustivo y bien
ilustrado que cubre las opciones de in-
fraestructura para los proyectos de vivien-
da en los paises en desarrollo.

Richard Franceys, con J. Pickford y

R. Reed, (1992)

“A guide to the Development of On-Site
Sanitation”

Organizacién Mundial de la Salud
Presenta una informacién en profundidad
sobre aspectos operativos, técnicos y de di-
sefio de los sistemas principales.

Duncan Mara (director), (1996)
“Low-Cost Sewerage”

John Wiley

Examina alternativas de bajo costo a los
sistemas convencionales de saneamiento,
basdndose en la experiencia conseguida en
Africa.

George McRobie, (1996)

“Services for the Urban Poor: A People
Centred Approach”

Lund University, Suecia, Building Issues,
Vol. 8, N° 1

Presenta un andlisis conciso sobre la forma
de vincular a las comunidades locales en el
mantenimiento de los servicios en los asen-
tamientos.

John Pickford

“Low-cost Sanitation: A survey of practi-
cal experience”

Intermediate Technology Publications
Realiza un estudio de los sistemas aplica-
bles tanto a las zonas rurales como urba-
nas.

R. A. Reed, (1995)

“Sustainable Sewerage: Guidelines for
community schemes”

IT Publications

Este manual describe la forma en que los
sistemas convencionales de alcantarillado
pueden modificarse para reducir los costos
de construccién y mantenimiento.

Mara DD, Alabaster, G P, Pearson, HW
y Mills, SW, (1992)

“Waste Stabilisation Ponds: A design ma-
nual for eastern Africa”

Lagoon Technology International, Leeds,
Reino Unido

Peter Schubeler, (1996)

“Urban sanitation management in develo-
ping countries: three conceptual tools”
Swiss Centre for Development Co-opera-
tion in Technology and Development
Esta breve obra plantea tres preguntas:
(Por qué se requieren herramientas? {cud-
les son las caracteristicas principales de
esas herramientas? y (cémo se aplican esos
instrumentos en la prdactica? También se
proporcionan ejemplos.

PNUD-Banco Mundial, (1996)
“Proceedings of Workshop on Sanitation
for Poor People in Urban Areas”

Londres

Este trabajo analiza los aspectos econdmi-
cos, institucionales, sociales y técnicos de
métodos alternativos.
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Uno Winblad y Wen Kilama, (1985)
“Sanitation Without Water”

MacMillan

Un informe detallado y equilibrado sobre
las distintas formas de proporcionar siste-
mas de saneamiento sostenibles ecolégica-
mente; ademds presenta ejemplos proce-
dentes de todos los rincones del planeta.

INFORMES SOBRE PROYECTOS

Su utilidad depende de la similitud de ob-
jetivos, problemas, localizacién o método
y de la disponibilidad de informes, siendo
esto tltimo a menudo un problema.

ORGANIZACIONES ACTIVAS EN EL
CAMPO DE LA VIVIENDA'Y DE LOS
ASENTAMIENTOS

Este tipo de organizaciones representa una
fuente creciente de informacién 1til. El
Banco Mundial, por ejemplo, produce una
serie de estudios, informes y estadisticas
que estdn muy bien estudiados, y de los
que se puede disponer ficilmente y a me-
nudo de forma gratuita. A continuacién,
se presenta una seleccién de otras organi-
zaciones de utilidad, sus direcciones y los
servicios que ofrecen.

AHAS Housing Advisory Services

5 Dryden Street

Londres 'WC2E INW

Reino Unido

Se trata de un foro para el intercambio de
informaciones y experiencias sobre la par-
ticipacion del usuario en la planificacion,
construccién y mantenimiento de la vi-
vienda. También ofrece un sistema de in-
tercambio de conocimientos sobre aspec-
tos relacionados con la vivienda, en el que
se requiere que los contribuyentes man-
tengan un contacto activo para seguir reci-
biendo informacién sobre los temas
elegidos o sus 4reas de interés.

John F C Turner es un miembro funda-

dor.

Building Research Establishment (BRE)

Overseas Division

Garston

WATFORD WD2 7JR

Reino Unido

Esta organizacién publica una serie titula-
da “Overseas building notes”, que son
anilisis concisos y practicos de datos sobre
una amplia serie de tema relacionados con
la construccién en los paises tropicales y
subtropiclaes. Las notas actuales cubren
alrededor de 60 temas e incluyen titulos
como “Sanitation without sewers”, “Stabi-
lised soil blocks for building”, “Founda-
tions in poor soils” y “Management of
construction sites”. La mayor parte de las
publicaciones se pueden obtener de forma
gratuita en la direccién indicada mas
arriba.

CIB Working Commission on
Low-cost Housing

Profesor Dinesh Mohan, Director
Central Building Research Institute
ROORKEE 247667

India

Este Instituto publica listas regulares de la
investigacion llevada a cabo en el campo
de la vivienda, destacando especialmente
los temas relacionados con los materiales
y métodos de construccién. El instituto
estd dispuesto a cooperar con organismos
independientes y gubernamentales, asi
como con particulares. Se puede solicitar
informacién sobre contactos y ademés
recibir notificaciones de investigaciones o

de hallazgos.

German Development Assistance Asso-
ciation for Social Housing (DESWOS)

5Koln 1

Bismarckstrasse 7

Alemania

Esta organizacién es activa en el desarrollo
internacional de las cooperativas de vi-
vienda. Ofrece asesoramiento sobre el es-
tablecimiento y mantenimiento de coope-
rativas en muchos paises aunque con
énfasis en Africa Oriental.

Intermediate Technology
Development Group (ITDG)

(Grupo de Desarrollo de Tecnologia
Intermediaria)

9 King Street

Londres 'WC2E 8HN

Reino Unido

ITDG financia y lleva a cabo investigacio-
nes sobre materiales y métodos de cons-
truccién apropiados para ser empleados
por constructores locales, usando materia-
les disponibles en la regién. Publica una
serie de informes en los que muestra la
forma de aplicar la experiencia
conseguida.

Ross Institute

London School of Hygiene and Tropical
Medicine

Keppel Street, Gower Street,

Londres WCIE 7HT

Reino Unido

El objetivo de este Instituto es la preven-
cién de las enfermedades, siendo un as-
pecto muy importante la mejora de las
instalaciones sanitarias. Han publicado
una serie de tiles folletos, dos de los cua-
les se mencionan bajo el epigrafe anterior
de “libros”. Ademas responden a las solici-
tudes de asesoramiento presentadas por
escrito.

Centro de las Naciones Unidas para los
Asentamientos Humanos (Habitat)

PO Box 30030

Nairobi

Kenya

Las funciones del centro son distribuir los
fondos econémicos, reunir informacién y
asesorar sobre la forma de mejorar las
condiciones de los asentamientos
humanos.

Banco Mundial

1818 H Street NW

Washington DC 20433

Estados Unidos

Este organismo publica informes sobre
paises y proyectos individuales, junto con
una serie de investigaciones y ensayos de
trabajo “sectoriales”, muchos de los cuales
son gratuitos. El departamento de publi-

caciones edita anualmente un catalégo de
publicaciones.

Centre for Alternative Technology

Machinlyth Wells
Dyfed Wales, Reino Unido

Co-operative Housing Foundation
2501 M Street NW
Washington DC 200037 Estados Unidos

Ministerio de Desarrollo Internacional
(antes Administracion Britanica para el
Desarrollo en Ultramar)

94 Victoria Street

Londres SWI1E 5JL, Reino Unido

Este Ministerio apoya una serie de distin-
tas actividades en el campo de la vivienda
y el desarrollo urbano, que incluye pro-
yectos, investigacién y publicaciones.

DGIS (Netherlands
Development Coopertion)

PO Box 20061
The Hague 2500 EB
Paises Bajos

Homeless International

Guildford House
20 Queens Road
Coventry CV1 4RG, Reino Unido

Intermediate Technology
Development Group

103-105 Sothampton Row
Londres WC18 4HH

IIED-América Latina

Piso 6, Cuerpo A
Corrientes 2835
1193 Buenos Aires
Argentina

International Capacity
Building Network

Se trata de una red que apoya una capaci-
tacién mas efectiva, orientada hacia el de-
sarrollo urbano.

Entre los miembros del grupo de apoyo
se incluyen:

DPU Development Planning Unit

University College London
9 Endsleigh Gardens
Londres WC1H OED
Reino Unido

http: /www.ucl.ac.uk

HSD Human Settlement
Development Programme

Asian Institute of Technology

PO Box 4

Klong Luang, Pathum Thani 12120
Tailandia

http:/www.hsd.ac.th

IBAM Instituto Brasileiro de
Administacno Municipal
Largo IBAM 1, Humaita
22271-070 Rio de Janeiro - RJ
Brasil

http:/www.ibam.org.br

Institute for Housing and
Urban Development Studies
PO Box 1935

3000 BX Rotterdam, Paises Bajos
http:/www.ihs.nl
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HDM Housing Development & PUBLICACIONES DEL WP547  Evaluation of shelter programs
Management BANCO MUNDIAL for the urban poor, 1982

Lund University

PO Box 118

SE-22100 Lund, Suecia
http:/www.hdm.Ith.se

Centro de las Naciones Unidas para los
Asentamientos Humanos (CNUAH)

Seccién de capacitacién
Nairobi, Kenya

International Institute for
Environment and Development (lIED)

3 Endsleigh Street
Londres WC1H 0DD, Reino Unido

Banco Interamericano de Desarrollo
(BID)

1300 New York Avenue, N.W.
Washington D.C., Estados Unidos
http://www.iadb.org

Network-Association for European Re-
searchers on Urbanisation in the South
(NAERUS)

Alain Durand-Lasserve

Centre d’Etudes de Geographie Tropicale
(Centro de Estudios de Geografia Tropi-
cal)

Domaine Universitaire Bordeaux

33405 Talance-Ceget, Francia

Email: ad@rr15.cnrs.fr

PACT

777 UN Plaza

Nueva York 10017, Estados Unidos
Una buena fuente de materiales sobre
“cémo se hace”

Agencia Sueca de Cooperacidon Interna-
cional para el Desarrollo (ASDI)

SE-105 25 Estocolmo, Suecia

Programa de las Naciones Unidas para
el Desarrollo (PNUD)

304 E 45th Street

Nueva York 10017, Estados Unidos
PNUD tiene una serie de programas de
apoyo a la gestién urbana y a la vivienda
US Agency for International Develop-
ment (USAID)

Office of Housing and Urban Programs

Washington DC 20523, Estados Unidos
Banco Mundial

1818 Street NW

Washington DC 20433, Estados Unidos
Este organismo publica informes sobre
distintos pafses y sectores, junto con una
serie de investigaciones y ensayos de tra-
bajo sectoriales, muchos de los cuales se
facilitan de forma gratuita. Algunos de es-
tos documentos son publicados directa-
mente por el Banco Mundial y otros a tra-
vés del Programa de Gestién Urbana, pa-
trocinado por el Banco Mundial y la Orga-
nizacién de las Naciones Unidas. El De-
partamento de publicaciones edita annual-
mente un catalogo de las publicaciones,
entre las que destacan por su utilidad:
“Housing Enabling Markets to Work”

El Banco Mundial, 1993

“Urban Policiy and Economic Develop-
ment: An Agenda for the 1990’s”

El Banco Mundial, 1991

Una breve seleccion

Tecnologia apropiada para el suministro
de agua y de instalaciones sanitarias

El Departamento de Transporte, Agua y
Telecomunicaciones ha iniciado, bajo este
titulo general, una serie continua de infor-
mes con fecha de diciembre de 1980, o la
que que se indique, que tratan en detalle
los distintos aspectos a los que se enfrenta
el estudio del proyecto de instalaciones sa-
nitarias y la planificacién del programa de
saneamiento.

Titulos actuales:

1 Technical and Economic Options

la A Summery of Technical and Econo-
mic Options

1b Sanitation Alternatives for Low-incom

Communties: A Brief Introduction,
February, 1982

2 A Planner’s Guide

3 Health Aspects of Escreta and Sullage
Management: A State-of-the-Art Re-
view.

4 Low-Cost Technology Options for Sa-
nitation: A State-of-the-Art Review
and Annoted Bibliography.

5 Sociocultural Aspects of Water Supply
and Excreta Disposal.

6 Country Studies in Sanitation Alterna-
tives.

7 Alternative Sanitation Technologies for
Urban Areas in Africa.

8 Seven Case studies of Rural and Urban
Fringe Areas in Latin America.

9 Design of Low-Cost Water Distribu-
tion Systems.

10 Night Soil Composition.
11 A Field Manual.
12 Low-Cost Water Distribution.

Ensayos del sector de medidas politicas

Los folletos tratan las necesidades de los
paises en vias de desarrollo en determina-
dos sectores, la forma de responder a esas
necesidades y hasta qué punto la asisten-
cia del Banco Mundial puede contribuir a
alcanzar los objetivos fijados.

“Urbanization”, 1972
“Housing”, 1975
“Urban Transport”, 1975

Ensayos de trabajo del equipo
de personal

Se trata de documentos de trabajo, basa-
dos en la investigacion llevada a cabo den-
tro del Banco Mundial o por sus consulto-
res, sobre temas que afectan al progreso
econdmico y social de los paises en vias de
desarrollo. Los resultados preliminares de
esta investigacion estdan abiertos a todo
tipo de comentarios, estando disponibles
para ser utilizados por especialistas, profe-
sionales y por la comunidad que trabaja
en favor del desarrollo en todo el mundo.

WP3283 Urban land policy issues and
opportunities, dos voldmenes, 1978

Ensayos técnicos del departamento de
desarrollo urbano

Esta serie ha sido publicada principalmen-
te para asesorar al equipo de personal del
Banco Mundial y a los organismos que
cooperan en la preparacioén y ejecucién de
proyectos urbanisticos en los paises en vias
de desarrollo. La serie también trata de
ayudar a los profesionales del campo del
desarrollo urbano, incluyendo administra-
dores, equipos técnicos, consultores e insti-
tuciones de ensefianza.

Titulos actuales:

1 Sites and Services Projects, 1982

2 The Bertaud Model: A Model for the
Analysis of Alternatives for Low-Inco-
me Shelter in the Developing World,
1981

3 Designing the Site and Service Plot
Allocation Process: Lessons form Pro-
ject Experience, 1982

4 House Registration Handbook: A Mo-
del for Registering Houses and Plots in
Unplanned Settlements, 1982

5 Urban Solid Waste and Environmental
Management in Developing Countries,

1982

6 Notes in the Design and Operation of
Waste Stabilization on Ponds in Warm
Climates of Developing Countries,

1982

World Bank Papers y Word Bank Issues
Papers sobre determinados aspectos

Los folletos de estas series presentan temas
seleccionados en relacion con los sectores a
los que presta el Banco Mundial y hacen
recomendaciones sobre la direccién que
deberian tomar las politicas de préstamo
de este organismo.

“Sites and Services Projects”, 1974
“Land Reform”, 1975

REFERENCIAS SOBRE ISMAILIA

Davidson, Forbes, (1991)

“Gearing up for effective management of
urban development”

Cities, Mayo 1991, Butterworth-Heinne-
man, pag. 120-134, Oxford, pag. 13.
Presenta un examen de los aspectos de de-
sarrollo institucional de los proyectos de
demostracion de Ismailia y del ultimo pro-
grama de asistencia técnica; analiza la re-
lacién entre las oportunidades brindadas
por los proyectos para obtener experiencia
prdctica y los posibles apoyos complemen-
tarios.

Habitat, (1995)

Hai el Salaam Project — an Upgrading and
Sites-and Services Project, Ismailia, Egip-
to

Hibitat, Nairobi, pg. 81

Presenta una revisién del proyecto a los 15
aiios de su iniciacion. Trata los temas de
finanzas, participacion comunitaria y de-
sarrollo del organismo encargado del pro-
yecto.
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INTERNET Y LAS PAGINAS EN RED

Internet ofrece una gran abundancia de
material atil e indtil. Una reciente bus-
queda de referencias bajo el titulo de de-
sarrollo urbano en paises en desarrollo
produjo 35.000 entradas, algunos de éstas
pueden estar desfasadas, pero otras dan
informacién sobre futuros congresos,
conferencias, libros e informes.

Para reducir la lista de respuestas a un
nivel manejable, es importante especificar
exactamente la materia de interés. Siem-
pre se estan creando nuevas pdginas en
red y grupos de discusién, por lo que tam-
bién es importante observar los cambios.

A continuacién se presenta una lista
parcial de ttiles paginas en red que pue-
den utilizarse como un punto de arranque.
Hay que sefalar que las paginas en red
también cambian de nombre y también
desaparecen, por lo que no hay que de-
cepcionarse si una pigina en red ya no
existe.

CENDEP (libro de referencia sobre la
participacién)
http://www.brookes.ac.uk/-e0191751/
home.html

Se trata de una fuente muy util de mate-
rial sobre la planificacién participativa y la
evaluacibn rdpida, que también estd dispo-
nible en espafiol.

Centre for Alternative Technology
(Centro de Tecnologia Alternativa)
http://www.cat.org.uk/

Composting toilet systems
(Sistemas de servicios de compostacién)
http://www.composter.com

Environmental management & related to-
pics (Gestién medioambiental y temas
afines)

dev-habitat@ihnet.it

Europe’s Forum on resources for interna-
tional co-operation (EUFORIC)

(Foro europeo sobre recursos de coopera-
cién internacional)
http://www.euforic.org/

Forum on developing countries

(foro sobre paises en desarrollo)
(noticias, acontecimientos, necesidad y/u
ofrecimientos de ayuda, vinculos, etc.)
forum@araxp.polito.it

Garnet (Red sobre suministro de agua e
instalaciones sanitarias)
http://www.lboro.ac.uk/garnet/

Greener environmental management
(Gestién medioambiental més verde)
greenleaf@worldscope.co.uk

Intermediate Technology Development
Group (Grupo de desarrollo de tecnolo-
gias intermedias)
http://www.itdgpublishing.org.uk/

Low cost sewerage network
(Red de saneamiento de bajo costo)
lcsewerage @mailbase.ac.uk

Foro de gobierno local organizado por la
Universidad de Birmingham, Reino Uni-
do, que incluye conexiones con Latino-
américa

logov@bham.ac.uk

N-AERUS (Network-Association of Euro-
pean Researchers on Urbanization in the
South) (Asociacién de redes de investiga-
dores europeos sobre urbanizacion en el
Sur)
http://www.forumhabitat.polito.it/n-ae-
rus/

Gestién de los residuos sélidos y temas
afines
ecoct-p@segate.sunet.se

Centro de las Naciones Unidas para Asen-
tamientos Humanos (H4bitat).
Direccién general: http://www.unchs.org/

Red de referencias sobre disefio urbano
(RUDI)
http://rudi.herts.ac.uk

Banco Mundial
http://www.worldbank.org/

Libro de referencias del Banco Mundial
sobre participacién
http://www.worldbank.org/htm/edi/
sourcebook/sbhome.htm

REVISTAS

Cities

Elsevier Science Ltd

The Boulevard

Langford Lane

Kidlington

Oxon OX5 1GB, Reino Unido

Environment and Urbanization

IIED 3 Endsleigh Street

Londres WC1H 0DD, Reino Unido

Se trata de una publicacién especialmente
asequible, véase también su versién lati-
noamericana Medio Ambiente y
Urbanizacién.

Habitat International

Dept of Urban & Regional Planning
University of Illinois

Room 111 Temple Buell Hall

611 Taft Drive

Champaign IL61820, Estados Unidos

Habitat News

CNUAH
PO Box 30030 Nairobi, Kenya

Open House International

Nick Wilkinson, director y editor, 18,
Sopan Baug, Pune 411 001, India

Medio Ambiente y Urbanizacion

IIED-América Latina
Piso 6, Cuerpo A
Corrientes 2835
1193 Buenos Aires
Argentina

Third World Planning Review

Liverpool University Press
Senate House
Liverpool L69 3BX, Reino Unido

Urban Studies

University of Glasgow
Adam Smith Building
Glasgow G12 8RT, Reino Unido
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Glosario

A continuacién se presenta un breve glo-
sario de términos técnicos que pueden re-
sultar desconocidos o que en este Manual
son utilizados con un significado especial.
Las entradas estdn colocadas en orden al-
fabético desde la primera letra de la pala-
bra o grupo de palabras.

Accesibilidad de los precios Véase “ca-

pacidad de pago”.

Aguas residuales Desechos humanos y
aguas fecales, que suelen ser llevados a
través de las tuberias de las alcantarillas o
almacenados en una fosa séptica o letrina
de foso.

Alcantarillado Un sistema de tuberfas

de alcantarilla.

Area de mejoramiento  Una zona de ur-
banizacién ya existente para la que se rea-
lizan propuestas con el fin de mejorar la
infraestructura, la seguridad en cuanto a la
tenencia de la tierra y las instalaciones so-
ciales.

Area urbana general Una zona de urba-
nizacién, principalmente residencial, pero
que incluye tiendas, talleres y otros usos
menores del suelo.

Areas servidas Las zonas de un 4rea ur-
banizada provistas con servicios e instala-
ciones publicas. Estas dreas incluyen zonas
de vivienda, y zonas conexas comerciales,
industriales y de otros usos.

Arquitectura paisajista: dura La dota-
cién de pavimentos, listones de acabado
decorativo, zonas de estacionamiento,

muros de contencién y muros limitrofes.

Arquitectura paisajista: suave La provi-
sién de édrboles, arbustos, plantas y de la
irrigacién correspondiente.

Barrio Una zona cuyos habitantes com-
parten ciertos servicios sociales, como el
centro de ensefianza primaria. Por lo ge-
neral, suelen estar disefados para reducir
las distancias de desplazamiento al colegio
y evitar que los nifios tengan que cruzar
carreteras principales.

Bilateral Un acuerdo establecido entre
dos partes.

Bloque de servicios Un bloque situado
en el suelo que contiene las conexiones de
la parcela a los servicios ptblicos.

Bruto Total, sin ninguna deduccién.

Capacidad de pago (de la vivienda) La
cantidad que una persona o una familia
puede pagar por la vivienda después de
haber deducido los gastos indispensables
de los ingresos.

Capitalizacion El valor monetario actual
de una serie de pagos o recibos futuros,
habiéndose fijado una determinada tasa

de interés durante un cierto periodo de
tiempo.

Circulacién (refiriéndose al espacio) El
drea de suelo utilizada principalmente
para el movimiento tanto a pie (movi-
miento peatonal) como en vehiculos.

Claustro (de viviendas) Se trata de un
grupo de parcelas situadas en torno a un
espacio comunal.

Construccién informal La construccién
que se lleva a cabo por particulares o por
empresas muy pequefias no registradas, y
que supone distintos grados de autocons-
truccién por la familia implicada y/o de

empleo directo de la mano de obra local.

Costo de oportunidad (de la tierra) La
cantidad de dinero que se obtendria si se
vendiera un terreno en el libre mercado.
Esta cantidad representa una “oportuni-
dad” perdida y, por lo tanto, supone un
costo para el proyecto.

Criterios Los factores que se toman en
cuenta al alcanzar una decisién o estable-
cer unos patrones.

Cuadra La zona més pequefia urbaniza-
da que esta rodeada por vias locales o de
orden superior.

Densidad bruta (vivienda) El ndmero
de unidades por unidad de 4rea en las zo-
nas residenciales incluyendo centros de
ensefianza, espacios publicos abiertos, ca-
rreteras y otras instalaciones.

Densidad neta (vivienda) El namero de
unidades por acre en las zonas residencia-
les, excluyendo los centros escolares, es-
pacios publicos exteriores y demads instala-
ciones; perteneciendo a la utilizacién resi-
dencial del terreno las carreteras internas
de acceso y el 50% del ancho de las “ca-
rreteras de distribucién”.

Derecho de paso  El ancho total de una
via incluyendo las aceras y medianas co-
rrespondientes.

Espacio comunal Se refiere al 4rea de
suelo sobre la que no se ha construido y
que se utiliza con fines domésticos, re-
creativos o de acceso. El mantenimiento
de estas zonas corre a cargo de las residen-
cias situadas alrededor de las mismas.
Puede ser que en los acuerdos se haga
constar la responsabilidad de manteni-
miento por parte de las parcelas que estdn
enfrente de ese espacio comunal.

Espacio exterior privado Espacio abierto
de cuyo uso sélo pueden disponer los ocu-
pantes de una parcela.

Espacio ptiblico Los terrenos que no
pertenecen al uso privado, generador de
beneficios. Incluye todas las carreteras y
todos los espacios publicos recreativos.

Espacio semiprivado
munal”.

Véase “espacio co-

Espacio semiptblico La tierra destinada
al uso por organismos o grupos determina-
dos (por ejemplo, centros escolares o aso-
ciaciones deportivas), pero que normal-
mente es accesible para uso publico.

Estudio de exploracion Una forma de
anilisis social encaminado a obtener infor-
macién general rapidamente en las dreas
de estudio.

Estudio de un caso préctico (en estudios
sociales) Se trata de un estudio realizado
a través de entrevistas con las familias
para conocer sus caracteristicas, viviendas
en las que han residido anteriormente y
sus prioridades habitacionales. Las entre-
vistas suelen ser bastante informales y
suelen durar varias horas.

Estudios de factibilidad Estudios o in-
vestigaciones preliminares que se llevan a
cabo para evaluar la viabilidad de los pro-
yectos con un presupuesto especifico. La
definicién que el Banco Mundial ofrece de
este término es: la identificacién y prepa-
racién del disefio preliminar de alternati-
vas técnicas e institucionales, y el estable-
cimiento de comparaciones de los costos y
beneficios respectivos incluyendo la inves-
tigacion detallada (equivalente a las etapas
1 a 3 del Manual).

Familia Todas las personas que viven en
una casa y que comparten el alimento de
forma regular.

Gestion urbana  Se trata de la actividad
de movilizar diversos recursos para traba-
jar de una forma coordinada y cooperativa
con el fin de alcanzar objetivos urbanisti-
cos y operativos para la ciudad.

Indice de aumento de los precios Una
cantidad por la que el precio de mayorista
se incrementa para obtener el precio de
venta al por menor.

Indice de construccién La proporcién
del 4rea de una parcela que est4 ocupada
por edificios.

Infraestructura Las instalaciones bésicas
de las que depende la urbanizacién, como
carreteras, agua, alcantarillado, sistema de
recogida de los residuos sélidos, electrici-
dad y teléfonos.

Instalaciones (sociales) Edificios y terre-
nos dedicados a actividades sociales, re-
creativas o de servicios.

Instalaciones ptblicas Los servicios re-
queridos por la comunidad como centros
de ensefianza, centros de salud, lugares de
culto o centros comunitarios.

Letrina de foso La letrina que se com-
pone de un agujero en el suelo, usualmen-
te excavado a mano, realizado para la re-
coleccién de excrementos. El foso por lo
general se sita por debajo de la placa de
anclaje y se protege con una superestruc-
tura.

Lotes con servicios Un método de sub-
divisién de la tierra por el que las parcelas
individuales son entregadas con un cierto
nivel de provisién de infraestructuras. Las
subdivisiones incluyen oportunidades de
empleo e instalaciones sociales.

Multilateral Un acuerdo establecido en-
tre més de dos partes.
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Neto Cantidad resultante después de
haber realizado las deducciones corres-
pondientes, como por ejemplo, los ingre-
sos después de haber deducido los im-
puestos.

Nivel de ocupacién de la parcela El na-
mero de personas que normalmente viven
en una parcela individual.

Nivel estadisticamente significativo (de
los resultados de un estudio de mues-
treo) Una relacién entre el nimero de
respuestas y el nimero de familias en-
cuestadas, que indica si los resultados son
aplicables a la poblacién total de la que se
extrajo la muestra.

OBC Organizaciones de base comunita-
ria.

Objetivos
proyecto.

Propésitos principales del

ONG Organizacién no gubernamental.

Organismo Encargado del proyecto
Una unidad administrativa que es respon-
sable de la ejecucién del proyecto.

Pardametro Una cifra o cantidad utiliza-
da como limite que es constante en una
determinada situacién, pero que puede
cambiar si esa situacién se ve alterada.

Parcelas de relleno Parcelas de tierra ur-
banizadas sobre solares o terrenos infrauti-
lizados dentro de una zona ya edificada.

Parcelas y/o zonas de concesién Se tra-
ta de la venta o alquiler de una parcela o
4rea a un tipo de interés de mercado para
proceder a su urbanizacién.

Parte interesada Una persona u organi-
zacién para quien el resultado de una si-
tuacion es lo suficientemente importante,
como para dedicar sus esfuerzos a intentar
asegurar un resultado positivo.

Patrones alcanzables El nivel de realiza-
ciones posible dentro de una determinada
estructura econémica.

Percentil (vivienda) El valor por debajo
del cual se sitdan un cierto nimero (de
familias), por ejemplo, 10 libras al mes
como el percentil 5° significa que el 5%
de las familias gana menos de esa canti-

dad.

Planificacién de la accién  Este término
se refiere al proceso de iniciacién de la
ejecucion de las obras, después de haber
realizado solamente un breve estudio to-
pografico de reconocimiento del terreno;
este proceso va en paralelo con un conti-
nuo planeamiento a més largo plazo.

Planificacidn por la via rdpida Un mé-
todo de planificacién que permite que la
ejecucién de las obras comience antes de
que se haya terminado la totalidad de los
planos.

Poblacién objetivo La seccién de la po-
blacién presente y futura de una ciudad,

cuyas necesidades de vivienda y recursos
el proyecto tiene la finalidad de armoni-

zar.

Punto sanitario Unidad central que
comprende sélo un bloque de servicios.

Recreacion formal Actividades recreati-
vas que cuentan con juegos organizados
sobre zonas disefiadas especificamente
para ello.

Recreacion informal Actividades recrea-
tivas de tipo general que no requieren una
dotacién especial.

Recursos Todos los fondos, tierras,
mano de obra y materiales, tanto ptblicos
como privados, de los que se puede dispo-
ner para la ejecucion del plan.

Reticulacion (de los servicios) Lared de
tuberias publicas utilizadas para servir a
una zona del asentamiento.

Saneamiento Las medidas a favor del fo-
mento de los servicios sanitarios, en espe-
cial el drenaje y la depuracién de las aguas
residuales.

Servicios (publicos) Las instalaciones fi-
sicas como el suministro de agua, alcanta-
rillado y electricidad, pero excluyendo la
provisién de carreteras.

Sistema de viviendas Un conjunto de
complejas interrelaciones que incluye las
necesidades de vivienda de la gente, la ca-
pacidad de pago de las personas, el marco
legal, los valores de mercado, los recursos
disponibles y el estado de la industria de
la construccién.

Subsidio cruzado Véase “subsidio cru-

zado interno”.

Subsidio cruzado interno Una forma de
subsidio generado dentro de un proyecto,
que por lo general se obtiene mediante la
fijacién de precios diferenciales de las par-
celas de terreno, para que asi los benefi-
cios procedentes de la venta de terrenos
costos puedan subsidiar la venta de parce-
las a los grupos de escasos recursos.

Subsidio externo Una subvencién gene-
rada fuera del proyecto que, generalmen-
te, toma la forma de un subsidio guberna-
mental o de una exencién de pago.

Superestructura Todas las obras de
construccién realizadas sobre el suelo.

Supervisiéon El proceso por el cual se re-
coge, de forma regular, la informacién so-
bre aspectos clave del proyecto, para asi
poder valorar los progresos realizados en
relacién con los planes y tener una base
para la revisién de los mismos.

Tenencia de la tierra  El modo por el
que se tiene o posee la tierra, o el conjun-
to de relaciones entre las personas intere-
sadas en el uso de la tierra y en el usufruc-
to de la misma.

Transitable (via) Capaz de permitir el
paso regular y seguro de los vehiculos.

Tuberias temporales de suministro de
agua Consiste en una tuberia vertical
con un grifo conectado a las tuberias del
sistema de suministro de agua, donde la
comunidad puede obtener agua potable.
También se conoce como “grifo publico’
o “fuente”.

)

Unidad bésica Se trata de la urbaniza-
cién de una parcela hasta su venta o alqui-
ler, que se compone como minimo de un

punto de conexién para los sistemas de la
red de infraestructuras (bloque de servi-
cios publicos) y como méximo de la cons-
truccién de un espacio disefiado para ser
la parte inicial de una casa de mayor ta-
mano.

Urbanizacién consolidada Etapa final
del proceso de urbanizacién de las parce-
las.

Urbanizacién de la parcela La realiza-
ci6én de las obras de construccién dentro
de los limites de la parcela.

Urbanizacién informal (de una zona urba-
na) Area que ha sido urbanizada al mar-
gen del planeamiento formal (legal) y de
los sistemas de subdivisién. La urbaniza-
cién més tradicional se ha producido por
este medio, como en el caso de las ocupa-
ciones ilegales de una propiedad.

Urbanizacién inicial o basica La prepa-
racién del suelo para su urbanizacién me-
diante la provisién de unos determinados
niveles minimos de infraestructuras, como
pueden ser carreteras de acceso con una
primera capa de firme y agua para las tu-
berias temporales de suministro de agua.

Urbanizacién progresiva Una forma de
urbanizacién en la que los edificios y los
servicios publicos son mejorados de forma
gradual, a medida que se va disponiendo

de fondos.

Uso eficiente del suelo El uso miximo
del suelo al costo minimos, a la vez que se
respetan ciertos patrones.

Via de acceso Se trata de una calle que
ofrece acceso directo a las parcelas, pero
que no cumple una funcién de paso del
tréfico.

Via local El nivel mas bajo de la red vial
a través del cual circula el tréfico local.
En este nivel predomina el uso peatonal.

Via nacional Via principal de circulacién
destinada a vehiculos de motor que se
desplazan entre distintas partes de la

ciudad.

Via regional Carretera destinada a la
principal circulacién vehicular dentro de
un 4rea rodeada por carreteras nacionales.

Vivienda Una casa, una unidad habitable
o forma de refugio; alojamiento residen-
cial.
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i : A H (ejemplos) 112 Capacitacién
Ind Ice de terminos de la recuperacién de costos 71 en sistemas constructivos 145-146

A

Acceso
a oportunidades de empleo 6
a terrenos 6, 22

Acomodacién
en alquiler 3
ver también Vivienda

Actitud de las familias
alavivienda 21

Actividad
comercial ver Actividades comerciales
industriales ver Actividades industriales

Actividades comerciales
a pequefa escala 49
a gran escala 49
alcance 48
célculo del incremento potencial 30
definiciéon 30
en proyectos de mejoramiento 49
en proyectos de asentamientos nuevos

localizaciéon 49

opciones de implantacién 49
por subsidio cruzado 49, 73
seleccién de opciones 47, 48

Actividades industriales
a gran/menor escala 30, 49
forma de subsidio cruzado 49, 73
opciones de implantaciéon 49
potencial de empleo 30
proyectos de asentamientos
nuevos 49
proyectos de mejoramiento 49
rango 49
seleccién de opciones 49
ubicaciéon 49

Administracién
del proyecto, por ejemplo
(organismo del proyecto) 91-95
tierra/tenencia de la tierra 147

Agenda Habitat 145, 149

Agua
reservas de 24
subterrdnea 8§, 24, 25
superficiales, desechos 60

Aguas freaticas 8, 24, 25

Aguas residuales
depuracién 12, 55, 57-59
en el terreno 44
seleccién de opciones 152
sistemas innovadores 151
letrina de foso 32, 58, 62, 69, 167
nivel de servicios 62
tratamiento
costos 151
descentralizado 152
Amortizacién 70
Anilisis
de fondos 73
de la informacién
método de clasificacién 35
métodos de jerarquizaciéon 35
presentaciones graficas

de la sensibilidad del flujo
estudios
de factibilidad 15-16
detallados 34-35
fisicos 34-35
socio-econémicos
financiero 67-74
factor anual 135-136, 139
hoja de célculo  34-35
hojas (ejemplos) 35,111
informacién social 35, 110-113
rango de respuestas
codificadas (ejemplos) 110-111
términos estadisticos 111-112
terreno del proyecto, detalle 22-25
respuestas pre-codificadas 110
respuestas de eleccién multiple 110
tablas basicas 110
urbanizacién del terreno

34,35

26-32
Apartamentos, privados 29
Aplicacién de laley 132

Aprobacién
opciones de proyectos
resumen 16

15,75

Area de mejoramiento 167

Area urbana
disefio urbano, informes
general 167
gestién urbana 167
servidas 167

Areas
barrio tipico 26
ingresos mds altos 43
servidas 167
terreno 23

149-150

Areas de ingresos més elevados 43
Areas servidas 167
Asignacién del precio, del lote
83,132
Auto-construccién de edificaciones 21

Ayuda técnica 74, 80, 132
ejemplo (Organismo Encargado del
proyecto) 95

71,129
Asistencia técnica

B

Balance social 3
Banco Mundial 70

Barrio 39, 40, 167
calculo del drea (ejemplo) 42

estudio de existentes 26-27
Basura 32, 61
Bicicletas

circulacién 53
Bilateral, definicién 167

C

Capacidad de pago
167
de la vivienda 3,18, 167
desarrollo comercial 81-82
desarrollo industrial 81-82
pagos mensuales, vivienda 34
propuesta detallada 78
y opciones para sistemas
sanitarios 152

14, 34, 67-74, 87,

145-146

en vivienda, estrategia
importancia 145

Capital, existencia 87
Capitalizacion 167

Caracteristicas econdmicas
de la poblacién  3-4, 19

Casas
individuales, existentes 28
inquilinatos, existentes 28
ver también Edificaciones; Viviendas

Circulacién 52-53, 167

de bicicletas 53

en asentamientos nuevos

53

estudio inicial 11, 31

opciones 31, 52-54
eficiencia operativa 54
lista de control para la seleccion 54
proyectos de
mejoramiento

peatonal 52, 54

requerimientos 52

11-12, 31,

11,31, 52, 53

52, 54
Cisternas interceptoras 152

Circulacion peatonal

Claustro

definiciéon 167

ver también Lotes, claustros
Clima, local 25
Cloacas superficiales 152

Comercio 10, 30, 48, 81
desarrollo del terreno
evaluacién inicial 10
planos a escala 82

plantas de detalle 30, 82

Comunicacion
la importancia de 129
medios de 129

Condiciones
aero-fotografia 8
aguas fredticas 25
capacidad portante 25
del terreno 8, 11, 24-25, 63
estudio del suelo
fosos de prueba 24
perforaciones 8
pruebas manuales 24
resultados 25
evaluacién inicial 8
quimicos agresivos
sales 25
visita al terreno
observaciones
aguas fredticas 8
estructura geoldgica 8
grietas en las edificaciones 8
inundaciones 8
quimicos agresivos 8
sales 8
terremotos 8

10, 30, 81

24-25

25,28

Consolidacién, de lotes 28

Condiciones climaticas

Construccién cooperativa 21

Contexto
bases para propuestas 86
capacidad 12, 13, 63, 64

construccién de viviendas 12
estudios de factibilidad 12-13
estudios detallados 33
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funcién ejecutiva 63
institucional 12-13, 33, 63-65
instituciones existentes 33
poderes 63

proyectos de

asentamientos nuevos 12
relacién  64-65

seleccién 63-65

Contexto financiero 13, 14, 67
auto-financiacién 2, 72, 98
costo de una urbanizaciéon 67
cifras perfiladas 87
desarrollo de las opciones 67-74
distribucién de los costos 68
estudio de factibilidad 15
estudios detallados 34-35
evaluacién 69
fuentes de financiamiento 72
identificacién 13
Ismailia

expropiacién y compensacion
97-98
financiacién futura 101
gastos  99-100
ingresos y costos 98-99
perfil del Organismo Encargado
del proyecto  100-101
programa de créditos
de construccién 94
propiedad aplazada
subsidios 101
prediciones del flujo de fondos 87
propuesta detallada 91
selecciéon  67-68
términos
indice de aumento de precios 167
neto 168
recursos 168

95, 97

Contexto politico 63

Contratacién del personal
Organismo Encargado del
proyecto 92-94
participacién 143

Control institucional (ejemplo)
colonos existentes 97
colonos nuevos  95-97

Control legal, ejemplo (Organismo
Encargado del proyecto) 95-87

Coordinaciéon 64
Costo de oportunidad 34, 136, 167

Costos
acuerdo de 64
administrativos 64
asignacion
depreciacién de bienes 68
incumplimiento de pagos 68
capacidad de pago 3, 13, 18, 63, 69
célculo 13
constructivos
estimado 11
por etapas 73

de la compra del terreno 13, 67, 73
de la edificacién 14
de la infraestructura 14, 67, 68, 69

de la planificacién y

la supervisién de los contratos 69
delatierra 1,2,7,13,33,67,68,70
de la urbanizacién 1, 7, 33, 68, 71

de la urbanizacién del lote 70

de las superestructuras 69

de las vias 28

de las viviendas 67

de oportunidad 33, 137, 167

de propuestas detalladas 77
del suelo, diferencia de precios 70
desarrollo de la parcela 68
distribucién de 13-14, 33, 68-69
evaluacién de 13, 149
factores que afectan 70-71
financieros 67
opciones del lote
operacionales 68
programacién de los
componentes de los costos
recuperacién 14, 67, 70

anilisis  70-71

medios para su determinacién 70
red de servicios publicos 43, 55
sanitarios/tratamiento sanitario 151
servicios publicos 28, 55, 56, 69
subsidio cruzado ver Subsidios
total del proyecto 13, 33, 42
tierra pablica 42
unitario, edificacién 47

45, 46

69-70

Costos de urbanizacién ver Costos

Créditos
bi-lateral
multi-lateral
pagos 71,72
para materiales constructivos
y capacidad de pago 148

Cuadra 167
implantacién 39, 79, 83, 127
tamano 42

Cuartos, tamano 28, 44

68, 70, 73-74
68, 69, 73

47, 94

Cuestionario, encuesta, detallado

(ejemplo) 120-122
D
Densidad
aumento del uso 39
niveles 39-40
opciones

vivienda bruta 39, 42, 167
vivienda neta 39, 42, 167
seleccién 42
ver también Provisién de vivienda,

densidad
Densidad construida bruta 167

Densidad neta de la vivienda 167
opciones 39, 42
Densidades
estimado futuro 9-10
ntmero de familias

9-10

poblacién del proyecto 9-10, 26-27

existentes, evaluacién inicial 9, 26
proyectos de asentamientos

nuevos 9, 26, 39, 42

proyectos de

mejoramiento 9, 10, 26, 39, 42

Discusiones
agencias 69
agencias gubernamentales 5
departamentos
gubernamentales
gente local 129

12,17, 20

Disefio
coordinacién
implantacién de viviendas
infraestructura 40-41
de la urbanizacién 78, 168
detalles, nivel inicial
e implementacién 90
informes urbanos 149-150
urbanizacién del lote 78-84

39-40

detalles 78

viviendas pre-fabricadas 81

Drenajes 24, 26, 62, 84
E
Edificaciones

costos 13

costos unitarios 47

dirigidas por el propietario 80
existentes 9, 10

opciones 47

para las necesidades de

los propietarios a corto plazo 10
reglamentaciones 47, 142

ver también Vivienda

Educacién, opciones de ubicacion,

terrenos para escuelas  50-51

Ejecucién  89-105

asistencia técnica a los titulares de las
parcelas 132

implantacién y

cédigos constructivos 132

demarcacién del terreno  122-123
disefio
implantacién 127, 134

mojones de sefializacién 127
ejemplo (Ismailia)
administracién del proyecto  91-95
control legal e institucional 95-98
establecimiento del Organismo 104
financiacién del proyecto 98-101
inicio de las operaciones 102-103
implementaciéon 132
medicién de las parcelas 125
notas técnicas 103-104
participacién publica 129
propuestas 77
proyecto  89-105
notas generales 90
relaciones pablicas 129
seleccién de los solicitantes
supervision 104, 105-106
y disefio 89
ver también Proyecto de El Hekr
(Hai el Salam)

130-131

Encuestas

Encuestas sociales

condiciones de la edificacién 29
corta, series de 3

de campo, métodos 4, 108-122

de exploracién  108-109

del terreno 8, 24-25, 25

detallada 17-35, 109-110

estudios de caso ver Estudios de caso
fotografica 24

implantacién de la vivienda 28-29
inicial 1-14
lote 22-23,31

urbanizaciones existentes 26-27

materiales constructivos 29

métodos 108-110

realizacién de  109-110

social 26, 27, 32, 35, 108-122
analisis de la informacién 109-111

socio-econdmica ver Encuestas socio-

econdémicas

tierra 23,80, 124, 125

topografica 7

26, 27, 32, 35,

108-122

anélisis de la informacién 35,

109-111

estudios socio-econdémicos,

andlisis 34, 35
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Encuestas socio-econémicas

108-122
anélisis de la informacién 109-111
cuestionario detallado
(ejemplo) 120-122
agua 121
alcantarillado  121-122
desechos sanitarios y
servicios publicos 121-122
ejemplo del tamafio 109-110
el papel de 108
estudio de caso editado
(ejemplo) 120-121
formas de encuesta rapida a familias
(ejemplo) 110-111
guia de estudio de caso
(ejemplo) 114-119
practica de encuesta 109
relacién entre encuestas 108
servicios ptblicos (ejemplo) 120-122
tipos y ejemplos  108-109

Entrenamiento, trabajadores de

la construcciéon 47

Escalas

dibujos del disefio de

servicios ptblicos 85

mapas y planos, apropiada 133
planos 5, 133

planos de comercio 81

planos de cuadras 123

Escuelas 11, 30

Escusados de agua 32

Espacio

comunal 167

semiprivado 167
exterior privado 40, 41, 134, 167
opciones, recreacién 51

pablico 40, 41, 167

Estacionamiento 31

opciones 53, 54

Estindares 142

existentes 12
mejoras de los 62, 142
oficiales del gobierno 11

Estructura geolégica 8, 24-25
Estudios

detallados ver Estudios detallados

factibilidad ver Estudios, de factibilidad

Estudios de campo,
métodos 4, 108-112

Estudios de caso 3, 18, 109, 167

editado, Ismailia (ejemplo) 119-120
guia 114-119

Estudios de

analisis 15

contexto financiero 13
contexto institucional 13
exposicién de objetivos 2
factibilidad 1-16, 26, 71, 167

factibilidad del proyecto 9, 10, 12, 14

informes 149
objetivos 1

poblacién objetivo  3-4
terrenos

proyecto 5-12
urbanizaciones 9, 12

Estudios del suelo 8, 24-25
Estudios detallados

analisis 34-35
contexto financiero 33-34
contexto institucional 33

1-4, 18, 21,

objetivode 17

proyecto de asentamientos nuevos 17
proyectos de mejoramiento 17
preparacién del proyecto 17

terreno del proyecto 26-32

terreno 23

urbanizacién del terreno  26-32
viviendas 47

Estudios fisicos 7, 8,9, 22-29, 34-35

Evaluacién
capacidad de pago 34
costos y su distribucién  13-14, 33-34
demanda de vivienda 21
de opciones 37
eficiencia de la implantacién 134
expectativas, familias 19
gastos, familias 4, 19
implantacién de la vivienda 39, 40
inicial
circulacién  11-12
comercio 10
condiciones del suelo 8
contexto institucional 13
densidad de la vivienda 9-10
implantacién de la vivienda 9
industria 10
instalaciones pablicas 11
opciones de urbanizacién 9
proyecto 1,2
redes de servicios 12
transporte 11-12
urbanizacién de la parcela 10
linderos del terreno del proyecto  5-9
listados de  74-75
opciones constructivas 47
opciones de densidad 39-40
participativa 143-144
preferencias de tipos de propiedad 21
proceso de expropiaciéon  97-98
tipo de demanda 21
y supervision  104-106

Evaluacion rdpida  143-144

Evaluacién rdpida de la
participaciéon urbana 143-145

F

Factor anual
célculo del valor presente 135-136
tabla 139
tasa de rendimiento interno 137
valor neto 137

Factor de descuento
calculo (ejemplo) 135
tablas 138

Factor de recuperacién del capital
comparacién costo-beneficio 136
célculos
ejemplos 137
tablas  140-141
costo de oportunidad 137

Familias 167
actitud hacia las viviendas 21
capacidad de pago 38, 39
capacidad de participaciéon 22
caracteristicas 4, 20
econémicas 19
formas de exploracién
(ejemplos) 112-113
patrones de migracién 20
perfil demografico 20
perfil social 20
residencias 21

tamano 20
caracteristicas econdémicas

ahorros 19

créditos 19

estatus econémico 19

expectativas 19

fuentes de ingresos 19

gastos 4, 18,19
de bajos ingresos 2, 3, 4, 6, 21, 67
econémicas 19
estructura 4

encuesta 108-122

poblacién

objetivo 3, 4, 18, 19, 20-21, 168
ingresos 3, 4,19, 69

distribucién 33
necesidades 3-4, 18-21, 74-75
proyectos de asentamientos
nuevos, y formas de tenencia 148
seleccién de opciones del lote 45
tamano 4,18, 19

Fases
propuesta detallada 87
redes de infraestructura 43
urbanizacién del terreno 38

Flujo de fondos
anilisis de sensibilidad 74
aplicacién 73
célculo 73
elementos 73
ejemplo (Ismailia) 73
predicciones 87
Fosa séptica 32,57, 152
Foso de prueba 24-25

Fotografias ver Planos de
fotografias aéreas

Frente del lote 27, 28, 43, 44, 50

Fuentes de financiacién 67-68

G

Grupos cooperativos 65

H

Humedad, relativa 25

Implantacién

calles 40, 41, 52, 83

calles, drenajes de aguas lluvias

superficiales 60

comercial 49

disefio de los trazados 127

eficiencia
calles 11, 52-53
construccién de
infraestructura 42, 134
viviendas 39, 40, 41, 134

industrial 48-49

lotes 39, 40, 79, 80

lotes para ingresos més altos 80

opciones 39

proyectos de mejoramiento 80

ver también Provisién de vivienda,

implantaciénes y opciones para

sistemas de depuracién 152

Implantacién de viviendas para
familias de ingresos medios 44

Implantacién de viviendas para
familias de ingresos elevados 44

Indice de aumento de los precios 167
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Industria informacién 39
evaluacion inicial 10 clasificaciéon  15-16, 74 proyectos de mejoramiento 39
desarrollo del terreno 10, 48, 49, 66 posicién  15-16 valoracién inicial 10
tabulacién 15-16

Informacién sobre fosos de prueba 8

Informes
de la urbanizacién del terreno
del disefio urbano 149

Infraestructura 167
costos 67, 68, 69
disefio 40
eficiencia de la implantacién 42
eficiencia de lared 134
fases de las redes 43
nivel de inversién 70
nivel minimo 62

149

provisién
niveles 12, 52-62, 155, 156
tipos 13, 52-62
ver también Servicios publicos
Ingresos
bruto 19

distribucién 3, 4
proyecto de El Hekr
(Hai el Salam) 155

familiar 3, 4, 19

fuentes 19

individual 4

neto 19

poblacién objetivo 38

regularidad 4

Ingresos, financiacién del proyecto,
ejemplo (Ismailia) 98

Instalaciones
definicién 167
pablicas 11, 28, 29, 50-51, 167

Instalaciones de salud 11, 30, 51
ver también Instalaciones puablicas

Instalaciones publicas 11, 28,
29, 50-52, 167
costos 68
distanciaa 22
opciones de disefio 50
provisién 82

cobertura  50-51

rango 50-51
proyectos de asentamientos
nuevos 11
valoracién inicial 11

Investigacion
coordinacién
métodos 18
original 18

formal 18
informal 18
social 18, 108-122

Ismailia, proyecto demostrativo ver
Proyecto de El Hekr (Hai el Salam)

18

L

Letrinas 2

letrina de foso 31, 57, 62, 69, 84, 167
Limites

administrativos 24

de la implantacién de la vivienda

de las zonas de

propiedad de la tierra 23

de los barrios 79

del terreno 7

politicos 24

Lista de control
evaluacién  74-75

79

opciones de circulacién, seleccién
53-54
opciones de transporte, seleccién
53-54

secuencia de tareas 15
Localidad, actitud de las familias

Lotes
accesos 79
barrios 40-42
caracteristicas
actitud de las familias
consolidacién 28, 168
forma 27-28, 43,44, 45
indice de construccién 27, 167
orientaciéon 28
proyectos de asentamientos nuevos
20, 27, 28
proyectos de mejoramiento 20, 28
clase de tenencia 21
claustros 39-41, 42, 43-44, 79,
134, 167
concesion 168
condiciones del acuerdo de compra
bilateral 167
ejemplo (Organismo Encargado
del proyecto)
colonos ya asentados 97
colonos nuevos 95, 96
diferencias de precios 71, 129
existentes, cilculo del ndmero 27
espacios exteriores 42
formas 45, 149
implantacién 39, 40, 79, 80
limites, identificacién 150
lotes 41, 43,79
mediciones 125
médulo de disefio 44
nivel de ocupacién 168
opciones
area
costos
deuda 28, 44
frente del 27, 28, 43, 44, 49
seleccion 45
opiniones de la poblacién objetivos
proyectos de asentamientos
nuevos 79
proyectos de mejoramientos
racionalizacién 123
rango 44
seleccién de los solicitantes
procedimiento  130-131
verificacién de la informacién
seleccién, forma de tenencia
de la tierra 65
subsidio cruzado interno  71-72, 168
tamano 42, 43-44, 49
maximo 43, 45
minimo 43, 45
proyectos de asentamientos
nuevos 43
proyectos de mejoramiento 43
urbanizacién 10, 27, 28, 29, 39, 168
aspectos culturales 81
aspectos sociales 81
capacidad de pago 39
costos 71
fases 39
limites de la provision 39
opciones 10, 39
proyectos de asentamientos nuevos

20

20

44
44

43

80

131

Lotes comerciales,

formas de tenencia de la tierra

Lotes con servicios

Lotes industriales,

forma de tenencia de tierra

167

66

Lotes para ingresos més elevados,

implantacién 81

M

Mapas
aescala 23
base 122,123
escalas 5,133

y sobreponer una cuadricula

Materiales constructivos

créditos para 47,
estudio 29

suministro 94

Mejoras de los estandares

29
94

Multilateral, definicién 167

N

Necesidades, familias

Notas técnicas, ejecucién de la obra

(0]
Objetivos

66

26

Marco administrativo, por ejemplo
(Organismo del Proyecto) 91-104

142

3,18, 74

2,37,168

ejemplo (proyecto demostrativo

de Ismailia) 2

proyectos de vivienda

38

Obreros, entrenamiento 47

Opciones

circulacién y transporte

costos 53
implantacién 5
lista de control
parqueaderos
comercio
disenio 48-49
implantacién 4
seleccién 49

contexto financiero 67, 68
contexto institucional

3
54

53

8-49

63

densidad ver Densidad

edificaciones 47
seleccién 47

implantacién de viviendas

seleccién 42, 4
industria

disefio 48-49
implantacién 4
seleccién 49

3-45

8-49

103

31, 52-54

39-41

instalaciones de aguas residuales

instalaciones pudblicas

paisajismo 51
planificacién fisica

50
39

propuesta detallada, aprobada

proyecto ver Proye
recreativas 51

cto

redes de servicios ptblicos

servicios publicos

55-63

62

tamafio y forma de las parcelas

costos 43
frente del lote
seleccién 45

44

62

77

43-46
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tenencia de la tierra  65-66 desconocidos  142-145 Propuestas
seleccién  65-66 enfoque 142 capacidad de pago 78
urbanizacién de la parcela 36, 37 pablica 129 de planificacién 5
Opciones de servicio 53 técnicas 143-145 disefio detallado, niveles iniciales
Ovortunidad d | ventajas y desventajas 142 de urbanizacién 77-87
ortunidad de empleo . Iy ‘o
pcomercio 10 P Participacién comunitaria 108, 129, %mplantacmn'(%e las viviendas = 79-80
T 142-145 implementacién del proyecto
creacién de 69 de El Hekr (Hai el Salam) 155-157
existente 6, 22 Perfil demografico 19, 26 inicial 1
1ndustr.1a 10 ver también Poblacién objetivo plan de la urbanizacién del terreno 78
potencial 6, 22, 30 Perfil social 19-20

Organizacién, ejemplo (Organismo
Encargado del proyecto) 91-95

Organizaciones comunitarias,
evaluacion 19

Organizaciones de

base comunitaria 143, 144

Organismo Encargado del proyecto
91-104
administracién
conformacién 91
funciones 92
administracién del proyecto  91-95
conformacién acelerada 102-103
control 102
control legal e institucional
colonos nuevos
acuerdo de propiedad aplazada
asignacion del lote 97
condiciones 95-96
seleccién de solicitantes 96
colonos ya asentados, propiedad
aplazada condiciones del acuerdo
97
expropiacién y compensacién
procesos 97
empleo de personal 92-95
equipo del proyecto, acceso a proyectos
de informacién
auto-financiacién 2, 73, 98
demostracién de
Ismailia 2, 90, 114-122
financiaacién 98-102
fases futuras 102
financiacién futura 101
la pregunta sobre subsidios 101
perfil financiero  100-102
inicio de las operaciones 102-104
punto decisivo, fases futuras 102
servicios de  94-95
ayuda técnica 94-95, 95
programa de préstamo de
construccién 94
suministro de materiales
de construccién 94

95-98

Orientacién de las parcelas 28

P

Pagos, capacidad de 3, 18, 167

Paisajismo 51, 83, 167
propuestas de disefio 51
opciones 51

Paisajismo, caracteristicas existentes 24
Pardmetro 167
Parcela de relleno 168

Parques 51, 83
Partes interesadas 143, 145, 168
Participacién

comunitaria 142-145

con el personal 143
con grupos conocidos o

Plan de urbanizacién 5, 6

Planificacién
de la accién 90, 145, 149, 168
de la participacién 145

fisica 39, 75
por la via rapida 90, 168
propuestas 5
Planos
bloques 122,123

comercio 30, 81

disefio de la urbanizacién
del terreno 78
escalas ver Escalas
fotograffas aéreas
industria 30

24,126

Planos de fotografias
aéreas 5, 8,10, 26, 31, 80
identificacién de limites
del terreno 148
preparacién de planos
interpretacién 126
medicién de parcelas 125

125-126

Plantas de los bloques
demarcacién de la tierra 122
escala de planos 123
marcacién, orden de las obras 123

Poblacién
barrio, calculo 27, 42
caracteristicas econémicas
densidad 39, 40, 42

total existente, calculo 4,27

3-4,19

Poblacién objetivo
1,2,18-21, 149, 168
demanda de vivienda 4, 21

familias
actitudes
hacia las caracteristicas del lote
20
hacia su localidad 20
caracteristicas 4, 20

caracteristicas econémicas 3-4, 19

participacién de la comunidad 19
identificacién 3
necesidades de vivienda
opiniones de 18

Polucién 8§, 11

Poner en una mapa 31

base 23
Precipitaciones 25

3-4,18

Prioridades
proyectos 29
proyectos de asentamientos nuevos

20
Proceso de compensacién,
ejemplo (Ismailia) 97

Propietarios-constructores
asistencia técnica 80, 132
créditos 80

Proporcién costo-beneficio 136-137

por fases 87
ver también Contexto financiero

Provisién de vivienda
reas de los barrios 27
capacidad de pago por
de ingresos altos 43
demanda 4, 18-21

célculodela 4
categorias 21
definicién 21

3,18, 167

efectiva 4
identificacién 4
naturaleza 4, 21
nivel 4

potencial 4
proyectos de
asentamientos nuevos 21
proyectos de mejoramiento 21
tipos 4, 21
densidad
evaluacién inicial
niveles 26, 39-40
opciones 41-43
y opciones de sistemas sanitario
152
deseo de pagar 18
edificacién 47, 80-81
auto-construccién 21
opciones de seleccién 47
encuestas 9, 27, 40,
estudios detallados 47
existentes 18, 21, 26, 28, 29
financiamiento 67-74
implantaciones 9, 26, 27
cuadras 40, 79, 127
disefio 40-41
eficiencia 39, 40, 41, 134
encuestas 27-28
existente 26
ingresos altos 43
ingresos medios 43
jerarquia de los lotes 40, 42, 43, 79
opciones para el desarrollo
del proyecto  39-43
propuestas  79-80
propuestas detalladas  79-85
individuales, tipos de provisiéon 46
ingresos medios 43

lotes (parselas) 20, 27, 28, 43-45

9-10

necesidades 1, 3-4, 18-21
opciones
alternativas 39-41

seleccién  42-47
percentil 168
prefabricadas, disefio 81
preferencias 18
proyectos de
asentamientos nuevos
sistemas 18, 167
social 29
subsidios 2
tipos

capacidad de pago 18

distribucién de los cuartos 28

espacios privados exteriores 28-29

9, 40, 80
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rango 29
social 29
valoracién inicial  9-10
viviendas construidas por una agencia

80-81

Proyecto
ayuda técnica 80
costos 13,33, 67-68
evaluacién  104-105
factibilidad 9, 10, 12, 14
fondos 67
implementacién
escala de tiempo 90
notas generales 90
objetivos 38
opciones
apoyo politico 75
seleccion 74
opciones adecuadas 38
Organismo 168
preparacién 2, 16
terrenos ver Terrenos, proyecto
Proyecto de El Hekr
(Hai el Salam) 2, 91, 155-160
antecedentes 155
plan comunitario 156
Plan Maestro 155, 157
propuestas  157-159
resumen 160
situacién 18 meses después 157-160
tablas de estadisticas 160
y Organismo Encargado
del proyecto 157, 158, 159-160

Proyectos auto-financiados 2, 73, 98

R
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por ocupacién del lote 62, 85
prioridades 21
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