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PREFACIO 

Este informe presenta los resultados del estudio llevado a cabo bajo contrato 
con la Oficina Regional de Vivienda y Desarrollo Urbano (RHUDO/CA) de la 
Agencia Internacional para el Desarrollo (USAID), para asistir a la Municipa­
lidad de San Pedro Sula, Honduras, en la formulaci6n de la propuesta para 
un programa de Areas de Recepci6n. El presente estudio contiene los andlisis 
t6cnicos y la documentaci6n necesaria para la definici6n de los componentes 
fisicos, administrativos y financieros del programa que pretende el desarrollo 
de aproximadamente 10,000 lotes urbanizados para familias de bajos ingresos 
en San Pedro Sula. 

Los autores est~n agradecidos con todas las personas que aportaron para la 
elaboraci6n del presente estudio, 6stas personas aparecen en la lista de per­
sonas consultadas. Nuestros agradecimientos en especial al Sr. Alcalde Ing. 
Jeronimo Sandoval; Ing. Gabriel Kattan, Gerente de DIMA; Ing. Emilio 
Guerra, Consultor; Arq. Juan Jose Hernandez Jefe del Dpto. de Planifica­
ci6n; Lic. Rodrigo Montoya, Jefe de la Unidad de Investigaciones
distica Social; y al Ing. Rolando Molina por permitirnos el 

Esta­y 
uso de su 

,zomputadora personal para correr el modelo CODE-PC. 

Este informe fue preparado por Carlos A. Linares (PADCO), con la 
asistencia de Joseph Arington (RHUDO/CA/PADCO), del 1 al 26 de Marzo 
de 1988. 
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INTRODUCCION
 

La Municipalidad de San Pedro Sula est6 implementando un proyecto piloto de 
vivienda en la zona de Calpules, con el objeto de desarrollar 3,200 lotes 
urbanizados para cubrir las necesidades de los sectores de bajos ingresos de 
la pobla'i6n. 

Este proyecto piloto ya ha logrado reubicar a mas de 1,000 familias, 
anteriormente asentadas en los bordos de los rios, a un terreno de 49 Hec­
tareas al sur este de la ciudad. 

Con el objeto de ampliar esta experiencia y darle caracter de soluci6n per­
manente para cubrir las actuales necesidades y preveer las futuras, la 
Municipalidad ha solicitado financiamiento a la AID para el desarrollo de 
10,000 lotes urbanizados adicionales. 

El presente estudio tiene la finalidad de asistir a la Municipalidad y a la 
Oficina Regional de Vivienda y Desarrcllo Urbano de la AID a definir la fac­
tibilidad de los parimetros tdcnicos, administrativos y financieros del 
programa. 

Organizacion del Informe 
Este informe, resultado del estudio de pre-factibilidad se organiza de la 
siguiente manera: primero se presenta ]a situaci6n actual en San Pedro Sula, 
dentro de la cual se enmarca el presente estudio; seguidamente se presentan
las caracterlsticas de los programas y proyectos actuales de vivienda, lo cual 
incluye la descripci6n y anilisis del proyecto desarrollado en Calpules y otras 
caracteristicas de las urbanizaciones de vivienda producidas por el sector 
privado en la ciudad. 

El tercer capitulo describe y evalda las zonas identificadas como potenciales 
para el desarrollo del programa y presenta un esquema para la adquisici6n y 
desarrollo de la tierra. 

El cuarto capitulo analiza los caracteristicas de los proyectos a ser 
desarrollados, sus costos de produccion, precios de venta de los lotes urba­
nizados, accesibilidad o capacidad de pago familiar a las soluciones pro­
puestas y la factibilidad financiera de los proyectos. 

Finalmente el quinto capitulo describe el diseflo del programa desde el punto 
de vista institucional y propone una estructura y estrategia para la planifi­
caci6n, ejecuci6n y seguimiento de las distintas fases del programa al corto, 
mediano y largo plazo. 
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D. 	 CARACTERISTICAS ECONOMICAS DE LA POBLACION
 
DE BAJOS INGRESOS
 

Los ingresos familiares promedio de varios grupos sociales de San Pedro Sula
 
se resumen a lo siguiente:
 

* 	 Familias residentes en el Proyecto Asentamientos Humanos de Calpules:
 
205.00-219.00 Lempiras/mes;
 

a 	 Familias residentes en los bordos de los rios: 254.00 L/mes 

* 	 Trabajadores cotizantes inscritos al Seguro Social: 394.00 L/mes 

0 Poblacion econ6micamente activa ocupada y con remuneraci6n: 476.00 
L/mes 

0 Familias de trabajadores afiliados al SITRAMEDHYS: 603.00 L/mes. 

Durante la ejecuci6n del presente estudio se identific6 la necesidad de apoyar
 
las labores de la Municipalidad en lo relacionado con Ia identifica~i6n de las
 
caracteristicas del sector informal en San Pedro Sula.
 

E. 	 EL PROGRAMA DE VIVIENDA DE LA MUNICIPALIDAD
 
DE SAN PEDRO SULA
 

La Municipalidad dsta ejecutando un proyecto de acci6n inrediata, reubi­
cando a las fainilias residentes en los bordos de los rios en un terreno de 49 
hectareas al sur este de la ciudad, denominado Asentamientos Humanos de 
Calpules. Ya estan trazados 1,830 lotes y ya hay asentadas cerca de 1,000 
familias. 

El esquema operativo es: La Municipalidad construye las calles y el drenaje 
pluvial (subsidio); DIMA introduce el agua potable y el alcantarillado sani­
tario; el propietario del terreno se compromete a vender el 60 por ciento de 
los lotes bajo condiciones prefijadas (a bajo costo) y el resto lo comercializa 
libremente. Dentro de este esquema la tierra urbanizada no pertenece a Ia 
Municipalidad, sino que se mantiene en poder del duefio del terreno. 

Este proyecto estA siendo desarrollado bajo un esquema de tenencia de la 
tierra definido por el contrato de compra-venta (promesa de venta) que tex­
tualmente indica que la falta de dos pagos consecutivos da derecho a la 
parte vendedora a resolver el ccntrato sin ninguna obligacio'n para con la 
otra parte. Se recomienda eliminar este tipo de contrato en cualquier 
programa que reciba financiamiento de la AID. 

De acuerdo al disehio del proyecto, las familias beneficiarias de la Municipa­
lidad, reubicadas en el Proyecto Piloto Calpules pagardn una cuota mensual 
de 40 Lempiras por rnes. Al analizar el costo de producci6n real del 
proyecto se concluye que para lograr esta cuota de amortizaci6n, la Munici­
palidad ha tenido que absorver un monto de subsidio de aproximadamente 
4,125,000 Lempiras. Al lograr producir los 3,200 lotes que tiene programa­
dos el subsidio total habra ascendido a mas de 7 millones de Lempiras. Podra 
Is Municipalidad abserver este monto de subsidio sin causarse un dafho 
econ6mico considerable ?, ]a respuesta l6gicamente es negativa, atn sin 
conocer la situaci6n financiera de Ia misma. 

/ 

http:205.00-219.00


RESUMEN EJECUTIVO: 

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES PRINCIPALES 

I. SITUACION ACTUAL 

A. EL PROBLEMA HABITACIONAL 

De 1980, a la fecha no se ha Ilevado cabo ninguna urbanizaci6n formal 
orientada a los sectores de mas bajos ingresos. Los nuevos asentamientos se 
han originado por mecanismos informales, invasiones, lotificaciones ilegales y
donaci6n de predios municipales. A finales de 1986, aproximadamente 3,800 
familias se encontraban asentadas en los bordos de los rios y en las vfas 
publicas y Areas proyectadas para la expunsi6n vial. Tambi6n existen muchas 
familias residiendo en Cuarterfas o Mesones, sin embargo casi no existen 
datos que identifiquen la magnitud de esta tipologla de vivienda en San Pedro 
Sule. 

B. TENDENCIAS DEL DESARROLLO URBANO 
En tdrminos de barrios generados por invasi6n, 6stos representan el 29 por 
ciento del total de nuevos barrios surgidos entre 1978 y 1987. Las zonas de 
invasi6n tienen su mayor peso en los sectores sur y sur este de la ciudad. 

C. PLANES Y PROGRAMAS DE INVERSION EN INFRAESTRUCTURA 

La Municipalidad con fondos H.G. provistos por la AID se encuentra 
desarrollando obras de mejoramiento en los barrios marginales, con una con­
centraci6n en agua potable y alcantarillado sanitario. La inversi6n total en 
estos proyectos ascendla, en 1987, a 3,300,000 Lempiras. Para 1988 se 
tiene programada una inversi6n total de 24,800,000 millones de Lempiras 
entre fondos propios y aporte de la AID. 

Las actividades y los montos de inversi6n a finales de 1987, dentro del 
programa de financiamiento del Banco Mundial para el Plan Maestro de Aguas 
se resume a un total invertido de 15,700,000 Lempiras, de los cuales 
4,300,000 corresponden a la contraparte de DIMA. 

Recientemente la Municipalidad de San Pedro Sula present6 un programa para 
su financiamiento ante el Banco Interamericano de Desarrollo. Este programa 
propone una serie de obras viales, saneamiento, transporte, vivienda y apoyo 
institucional, que asciende al monto total de 214,000,000 de Lempiras. 

Sin embargo y a pesar de la magnitud de los planes y programas en ejecucion 
y planificados, en la actualidad el avance de las obras de DIMA se ha visto 
detenido por la escacez de materiales (tuberia de cemento y PVC, abaste­
cida por productores locales). La demanda de DIMA ha excedido la capacidad
productiva de esta industria de materiales. 
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II. 	 DISENO DEL PROGRAMA 

La Municipalidad ha propuesto el desarrollo de 10,000 lotes con servicios en 

254 	hectdreas de terrreno ubicadas al sur este de la ciudad. 

A. 	 OBJETIVOS 

" 	 Ayudar a reducir el d~ficit habitacional de las familias de bajos ingresos 
que no tienen acceso a alternativas adecuadas y legales para resolver sus 
necesidades de vivienda; 

" 	 Contribuir a normalizar la expansi6n urbana de San Pedro Sula, cuyo 
crecimiento ordenado es de importancia prioritaria para la regi6n y el 
pais; 

" Fortalecer la capacidad institucional de la Municipalidad para promover y 
coordinar la planificeaci6n y ejecuci6n de programas de lotes con servicios 
en consorcio con el sector privado. 

B. 	 DESCRIPCION DEL PROGRAMA PROPUESTO 

El programa contiene tres componentes: 

" 	 Lotes con Servicios: que incluye la adquisici6n (mediante el mecanismo 
de reajuste de tierras) y desarrollo de aproximadamente 10,000 lotes 
urbanizados, como tambien la instalaci6n de servicios basic6s o equipa­
mientos comunitarios; 

" 	 Crddito para Materiales: para los beneficiarios de lotes urbanizados que 
se encuentran entre un rango de ingreso desde 250.00 a 550.00 Lempiras 
mensuales, para construir un primer espacio habitable o consolidar la 
estructura que estos instalen en sus respectivos lotes; 

" Fortalecimiento Institucional: para mejorar la capacidad de la Municipa­
lidad para ejecutar el Programa y sus actividades administrativas, finan­
cieras y tcniceas; y para asistirla en la identificeaci6n, analisis y
formulaci6n de futuros programas en consorcio con el sector privado. 

A continuaci6n se presenta Ia descripei6n de ceada componente y la eva­

luaci6n y recomendaciones correspondientes. 

1. Lotes con Servicios 

Evaluaci6n y Adquisiei6n de Terrenos 

Las Zonas Potenciales a Ser Desarrolladas: 
Todos los terrenos identificados se encuentran al sur este de la 
ciudad, con la excepci6n de un terreno de propiedad Municipal al 
Este. Los terrenos en el sector sur este pertenecer a 3 pro­
pietarios y suman un total de 207 HectAreas, el mayor de los 
terrenos, de propiedad particular, es de 132 Has. de las cuales 
105 Has. son factibles para desarrollar. El terreno de propiedad 
Municipal cuenta con 57 Has. 
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La evaluaci6n comparativa demuestra que los 3 terrenos privados 
ubicados al sur este, ofrecen muchas ventajas en comparaci6n con 
el terreno municipal, algunas de ellas son: su mejor ubicaci6n y 
accesos, distancia a la ciudad, servicios bdsicos e infraestructura, 
y mejores condiciones topogrdficas. La "gran ventaja", sin 
embargo, del terreno municipal es que estd disponible para ser 
desarrollado sin ninguna negociaci6n y a un precio de terreno 
rdstico muy bajo. El Sr. Alcalde ya ha expresado su inter6s en 
desarrollar este terreno, para continuar sus planes de acci6n 
inmediata. 

* 	 Esquema para la Adquisicion y Desarrollo de la Tierra: 
A travs de un acuerdo con el propietario de las tierras, la muni­
cipalidad urbaniza la misma, recuperando luego su inversi6n por 
medio de la venta de un porcentaje de los lotes urbanizados que 
pasan a ser de su propiedad; el resto de los lotes urbanizados 
permanecen en propiedad del terrateniente, el cual los vende 
libremente en el mercado. 

El esquema propone una colaboraci6n entre los sectores pdblico y 
privado que beneficia a ambos, a la vez que permite ordenar el 
crecimiento urbano y habilitar tierras con servicios basicos sin que 
tenga que darse un desembolso de fondos por parte de la Munici­
palidad para la adquisici6n de la tierra. La Municipalidad, por 
cierto, no tiene poder legal para adquirir tierras. 

El Sr. Alcalde manifest6 que la implementaci6n de dste esquema 
serla factible y recomendable en San Pedro Sula, seflalando que es 
necesario contar con apoyo a rivel institucional para conducir 
programas de concientizaci6n a todos los niveles para que los pro­
pietarios de la tierra asi como los beneficiarios conocieran sus 
responsabilidades y derechos. 

El Sr. Alcalde manifesto que por ley las tierras urbanas son de 
propiedad ejidal bajo la administraci6n de la Municipalidad y que 
quienes aparecen ahora como "propietarios" son en realidad 
usufructuarios de la tierra. El esquema propuesto de compensar 
al "propietario" con un porcentaje de lotes urbanizados, tambidn 
harla que la municipalidad le reconociera el pleno derecho de pro­
piedad sobre estos lotes. Las dificultades politicas de implementar 
este esquema adin est n por definirse. 

Se recomienda la implementaci6n de un programa sostenido de 
identificaci6n, evaluaci6n y adquisici6n de terrenos mediante nego­
ciaciones con propietarios particulares. 
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Caracterlsticas de los Proyeetos de Areas de Recepei6n a ser 
Desarrollados 

* 	 Caracteristicas Fisicas: 
Con respecto a las cearacteristicas fisicas de los proyectos a ser 
desarrollad" se recomiendan las siguientes aciones, para inere­
mentar I- eficiencia en el diseflo de las urbanizaciones y reducir 
los 	 costos de su desarrollo: 
--	 reducci6n de los anchos de vias vehiculares, introduciendo una 

combinacion de accesos vehiculares y peatonales en los proyec­
tos; 

--	 introducci6n de agrupamientos de lotes tipo "cul de sac" que 
reduzean las areas de circulaeci6n y generen una gama amplia 
de areas de lotes (hasta 100 m2.); 

--	 reducci6n de los frentes de lotes (aectualmente de 9 y 10 mts.) 
a lotes de 8, 7 y hasta 6 mts. de frente; 

-- incremento de las longitudes de las cuadras (distancias entre 
vias colectoras y de acceso, con el objeto de incrementar la 
eficiencia de las redes de infraestructura y reducir los costos; 

--	 incremento de la densidad de los proyectos, (aectualmente entre 
25 y 40 lotes por hectarea) hasta 60 lotes por Ha. 

* 	 Pollticas de Diferenciaci6n de Precios y Subsidio Cruzado: 
Se recomienda, como se comprueba en los andlisis, la introducci6n 
de una politica de diferenciaci6n de precios que valore los bene­
ficios de conveniencia, ubiceaci6n, status y econ61nicos generados 
en el proceso de diseflo; pare que de esta manera se pueda dar 
acceso a un rango mas amplio de niveles de ingreso a los proyec­
tos y se genere subsidio cruzado hasta niveles compatibles con los 
de mercado en la zona, tal como se dernuestra en los andlisis. El 
acceso de familias con mayores ingresos facilita el acceso de 
familias de menores ingresos a los proyectos de vivienda. 

Compensaci6n al Propietario por el Valor del Terreno Rdstico: 
Los andlisis realizados definen que las caracterlsticeas de los lotes 
que serdfn cedidos al propietario como compensaeci6n del valor del 
terreno ridstico (costo que tendra que ser recuperado por la Muni­
cipalidad con la venta de sus lotes) son los siguientes: 
-- Lotes comerciales: 20,000 m2 (aproximadamente 50 lotes de 

400 m2 cada uno) a un valor de mercado de 50 L./m2. 
-- Lotes residenciales: 330 lotes de 240 m2 a un valor de mercado 

de 40 L./m2. 
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0 Costos de Produccion y Precios de Venta:
 
Los andlisis realizados definen los siguientes parAmetros de costo
 
para la Municipalidad (incluye la reeuperaci6n del costo de los
 
lotes comerciales y residenciales descritos arriba):
 
-- Costo/m2 neto de terreno urbanizado: desde 28.00 hasta 29.33
 

Lempiras/m2. 
-- Areas de lotes: desde 108 hasta 193 m2. 
-- Precios de Venta/m2 neto de terreno urbanizado: desde 26.65 

hasta 35.79 L./m2. 
-- Precios de Venta de lotes urbanizados: desde 2,878 hasta 7,050 

Lempiras. 

* 	 Accesibilidad Familiar: 
Cuotas de Amortizaci6n: desde 42.45 hasta 98.52 L./mes. 

Rangos de Ingreso familiar mensual accesible: desde 250.00 hasta 
525.00 Lempiras mensuales. 

Porcentaje del ingreso destinado a vivienda: desde el 15.90 hasta 
el 18.70 por ciento. 

Las condiciones financieras aplicadas para realizar los analisis de 
accesibilidad fueron: 
-- prima: entre el 5 y el 10 por ciento dependiendo del ingreso 

familiar; 
-- tasa de interes: el 14 por ciento (tasa de mercado) y plazo de 

amortizacion: 10 anos. 

0 	 Equipamientos Comunitarios: 
Adicionalmente a los lotes urbanizados, el programa incluird la 
construcci6n (en el 15 por ciento del area total del terreno, que 
segun las normas urbanIsticas se cede libremente a la Municipali­
dad) de escuelas, centros de salud, centros comunales y 
recreaci6n y deportes. Estas facilidades tendr~n que ser finan­
ciadas por la Municipalidad o formar parte de Ia contrapartida del 
Gobierno de Honduras. 

0 	 Costo Total del Proyeeto y Financiamiento: 
El costo total del proyecto para la urbanizaci6n de 4,237 lotes, 
segun los anilisis, oscila entre un monto de 18,817,000 hasta 
19,758,000 Lempiras. (Este costo total de producei6n incluye los 
330 lotes residenciales y los lotes comerciales que forman parte de 
la compensaci6n al propietario por el valor del terreno). 

De acuerdo a estas cifras, la produccion de 10,000 lotes urbani­
zados tendrfa un costo de aproximadamente 45 millones de Lem­
piras. 
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Los costos totales de producci6n estdn basados en costos finan­
cieros estimados a partir del anilisis de flujo de fondos, los prin­
cipales pardmetros inclufdos en el analisis son los siguientes: 
-- Tasa de inflaci6n trimestral: 2 por ciento 
-- Tasa de financiamiento interino para construccion: 17 por 

ciento anual (tasa de mercado) 
-- Periodo total de construcci6n de la obra: 4 trimestres 
-- Periodo transcurrido de venta de los lotes y reinversi6n de los 

ingresos del proyecto: 5 trirnestres 
-- Intereses pagados durante la construcci6n de la obra/costo 

financiero: 2.28 por ciento (en los anilisis se utiliza el 3.28 
por ciento) 

2. 	 Prdstamos para Materiales de Construcci6n 
Los montos de los cr6ditos de materiales se han estimado entre un 
rango de 1,084 y 1,735 Lempiras, para familias ubicadas en el limite 
mfnimo y m'ximo del rango de ingreso de la poblaci6n beneficiaria 
respectivamente. 

Los analisis de costo y accesibilidad realizados demuestran que la 
cuota de amortizaci6n total (sumando las cuotas de amortizaci6n del 
lote urbanizado y la de los prdstamos de materiales) representa entre 
el 26 y el 27 por ciento del total de los ingresos de las familias 
beneficiarias del programa (ingresos entre 250 y 525 Lempiras 
mensuales). 

Se estima que este indicador de accesibilidad sobrepasa el limite de 
la capacidad de pago de estas familias. Considerando que en los ana­
lisis no se han incluido las cuotas mensuales por pago de servivios 
publicos, agua y electricidad. 

Se 	 recomienda por lo tanto, que este componente no forme parte de 
la primera etapa del programa de areas de recepci6n. Sin embargo,
seria interesante y de mucho beneficio realizar estudios para evaluar 
el proceso de consolidaci6n habitacional de los lotes urbanizados, con 
el objeto de conocer los procesos informales de consolidaci6n habita­
cional y formular programas futuros que contribuyan a hacer mas 
efectivo este proceso. 

3. 	 Fortalecimiento Institucional 

Estructura Institucional Propuesta 
Para responder a las necesidades del programa a corto y a largo 
plazo, es imprescindible constituir un equipo tdcnico interdisciplinario 
,specializado a nivel municipal. Este equipo serla responsable (a 
tiempo completo) de identificar y coordinar todos los aspectos para el 
desarrollo e institucionalizaci6n del programa. Las funciones y carac­
teristicas de dicho grupo, su ubicaci6n dentro de la estructura muni­
cipal y la asistencia t6cnica requerida para su apoyo se resumen a 
continuaci6n. 
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La 	 Unidad Coordinadora T6cnica Municipa! 

Funciones 
Las funciones generales de la Unidad para planificar y ejecutar el 
programa, entre otras, serlan las siguientes: 

a) 	 Formulaci6n de las politicas y estrategias del programa y
desarrollo de mecanismos institucionales requeridos para su 
instrumentac in; 

b) 	 Diseflo e implementacifn de criterios tdcnicos y metodologlas 
para la evaluaci6n t(cnica de los terrenos y las normas de 
urbanizaci6n adecuadas y apoyo a los procesos de auto­
construcci6n; 

c) 	 Disefio e implementaci6n de normas y sistemas de evaluaci6n 
econ6raica de los proyectos; 

d) 	 Preparaci6n de diseflos preliminares y los tdrminos de referen­
cia para la licitaci6n/eontrataci6n de las distintas actividades 
necesarias para la ejecuci6n del programa; 

e) 	 Disefio e implementaci6n de criterios tdcnicos para el analisis 
de los requerimientos de administracion financiera de proyectos 
y la seleccidn de instituciones privadas de intermediaci6n 
financiera habitacional para manejar las carteras generadas; 

f) 	 Planificaci6n y ejecuci6n de estudios complementarios; 

g) 	 Analisis, programaci6n y diseflo de nuevos programas y obten­
ci6n de financiamiento para los mismos; y 

h) 	 Proinoci6n y coordinaci6n del programa con instituciones 
ptlblicas y privadas y la comunidad en general. 

Personal Requerido 
Para llevar a cabo estas funciones y crear la base t6cnica y 
administrativa requerida por el programa a corto y mediano plazo, 
serla necesario que la Unidad contara con el siguiente personal: 
--	 1 Asesor Extranjero 
--	 1 Planificador Urbano 
--	 1 Arquitecto/Ingeniero 
-- 1 Economista/Financiero
 
-- 1 Abogado
 

Es 	 necesario que todos estos profesionales, en especial el Econ6­
mista/Anakista Financiero y el Abogado, cuenten con experiencia 
en 	 el drea de vivienda y desarrollo urbano. 
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Ubicacion Institucional 
El Alcalde Sandoval reconoce la necesidad de establecer un grupo 
tdcnico a nivel Municipal, que serla responsable en forma per­
manente de Ia planificaci6n, coordinaci6n y ejecuci6n del 
programa. A su juicio, esta unidad podrIa funcionar bajo la 
direaci6n de la actual Junta Municipal de Planificaci6n. 

La Junta esta constitulda por el Alcalde, el Gerente de DIMA, el 
Gobernador del Departamento de Cortez, y representantes de la 
Junta Nacional de Bienestar Social, ENEE, y HONDUTEL. El 
Alcalde cree que el establecimiento de una lInidad Coordinadora 
Tdcnica, adscrita a la junta facilitarla la activa participaci6n de 
las instituciones mas relevantes a los prop6sitos del programa, 
mientras que minimizarla las presiones politicas negativas. 

Requisitos de Asistencia Tdcnica 
Se estima que, aproximadamente 38 meses/experto serAn requeridos 
durante un perlodo de 24 meses para fortalecer la capacidad de la 
UnIdad Coordinadora T6cnica y apoyar los esfuerzos que la Municipa­
lidad estA haciendo para mejorar su actual capacidad de ejecutar el 
programa de lotes con servicios y de atender en forma efectiva la 
demanda futura. 

Se 	propone la contrataci6n de un experto en planificaci6n y ejecuci6n 
de proyectos de lotes con servicios por un perlodo de 24 meses. Este 
experto asesor asistirla a la Unidad Coordinadora T~cnica y a la 
Junta Municipal de Planificaci6n en los siguientesaspectos: 
* 	 Planificar y ejecutar el programa y 

Formular las politicas y estrategias y desarrollar las capacidades 
institucionales requeridas para asegurar la replicabilidad y con­
tinuidad del programa a largo plazo. Los 14 meses de consultorla a 
corto plazo serlan Uevados a cabo por expertos contratados a 
nivel local, nacional e internacional. 

Entre los enfoques potenciales previstos se encuentran: 

* 	 Desarrollo de t~cnicas y metodologlas para la identificaci6n, eval­
uaci6n y adquisici6n de terrenos; 

* 	 Planificaci6n y ejecuci6n de proyectos "Illave en mano"' 

* 	 Estudios sobre el sector informal y la organizaci6n comunitaria; 

* 	 Sistemas, organizaci6n e instrumentaci6n de programas de auto­
construcci6n y organizaci6n comunitaria; 

* 	 Tcnicas y Metodologlas para el diseflo y evaluaci6n de proyectos; 

* 	 El costo estimado de los 38 meses experto recomendados seria de 
aproximadamente US$ 350,000.00 

http:350,000.00
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m. RECOMENDACIONES PARA EL DESARROLLO 
DEL PROGRAMA 

Se estima que las necesidades de vivienda existentes, especialmente de los 
sectores de mas bajos ingresos, sobrepasan las metas actualmente propuestas 
por el programa. Los criterios utilizados pare determinar el dimensionamiento 
del programa, basados en las caracteristicas de la demanda efectiva y poten­
cial, en las necesidades desatendidas de estos sectores, en las experiencias 
del proyecto piloto de calpules y en la capacidad municipal (con el apoyo de 
la Unidad Coordinadora) para ejecutar el programa indican que el programa 
debera tener la meta de producir las 10,000 soluciones habitacionales pro­
puestas. 

A. ESTRATEGIA PROPUESTA 

Se proponen dos etapas para la ejecuci6n del programa. Estas reflejan una 
estrategia disefiada para responder en forma oportuna y sistemAtica a las 
necesidades de: a) responder inmediatamente a las necesidades sociales y 
presiones polticas para el financiamiento/producci6n de soluciones habita­
cionales pare familias de bajos ingresos; y b) fortalecer progresivamente la 
capacidad municipal para planificar y ejecutar un programa de lotes con ser­
vicios en consorcio con el sector privado bajo criterios de replicabilidad y 
sustenabilidad a lprgo plazo. 

1. 	 Primer& Etapa 
La primera etapa representa un perlodo de transici6n al nivel insti­
tucional. Durante esta etapa se proyecta la organizaeci6n e instru­
mentaci6n de ]a Unidad Coordinadora T6cnica adscrita a la Junta 
Municipal de Planificaci6n. La Unidad con asistencia t6cnica seria 
responsable de la planificaci6n y coordinaci6n del programa propuesto: 
aproximadamente 4,237 lotes urbanizados, de los cuales 330 serfan de 
cedidos al propietario para su disposici6n. 

La Municipalidad y DIMA serlan responsables de la identificaci6n y 
construcci6n de las obras requeridas, como tambidn pare su promoci6n 
y venta. Un intermediario financiero local escogido por la municipa­
lidad, serla responsable del cobro de los pagos mensuales de los 
beneficiarios, la disposici6n de estos recursos y el manejo de la car­
tera hipotacaria a largo plazo. 

Ademis de planificar y coordinar estos esfuerzos, la Unidad Coor­
dinadora T6cnica planificaria los proyectos de lotes urbanizados a ser 
desarrollados durante la segunc'a etapa. 

Las actividades principales de la Unidad Coordinadora T6cnica en la 
primera etapa serlan: 

a. 	 Identificaci6n y evaluaeci6n t6cnica de los terrenos requeridos para 
el programa, coordinaci6n de negociaci6n de aecuerdos con los pro­
pietarios; 

b. 	 Preparaci6n de disefios, planos y especificaciones constructivas, a 
nivel de anteproyecto; 
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c. 	 Planificaci6n y coordinaci6n de ia construcci6n y venta de los 
lotes urbanizados por la Municipalidad y DIMA que son requeridos 
para responder inmediatamente a las presiones sociales y politicas 
crrticas; 

d. 	 Identificaci6n y selecci6n del intermediario financiero requerido 
para los cobros y administraci6n de la cartera generada en la pri­
mera etapa; 

e. 	 Planificaci6n de la segunda etapa en todos sus aspectos; y 

f. 	 Promoci6n general del progra, m mediante el desarrollo de estudios 
y la implementaci6n de seminarios y talleres de "concientizaci6n". 

2. 	 Segunda Etapa
En la segunda etapa se pretende aumentar la participaci6n efectiva 
del sector privado en el programa mediante la instrumentaci6n de un 
sistema "flave en mano". La Unidad Coordinadora Tdcnica, con base 
en el disedo y evaluaci6n de anteproyectos para terrenos especificos
identificados y negociados con promotores privados, licitarla contratos 
tipo "flave en mano" con promotores privados, quienes serlan respon­
sables de: 

a. 	 La preparaci6n de diseflos, planos y especificaciones constructivas; 

b. 	 La obtenci6n de licencias, permisos y aprobaciones requeridas; 

c. 	 El financiamiento interino/puente y la construcci6n de las obras; 

d. 	 La promoci6n y venta de los lotes urbanizados; y 

e. 	 La adjudicaci6n de los lotes en nombre de los beneficiarios y el 
registro de las hipotecas en favor de un intermediario finaniero 
privado aprobado por la Municipalidad. 

Durante la segunda etapa del programa, la Unidad Coordinadora Tdcn­
ica, se enfocarla en las siguientes actividades principales: 

a. 	 El disefio y evaluaci6n econ6mica de los anteproyectos; 

b. 	 La preparaci6n de tdrminos de referencia y Ia licitaci6n y contra­
taci6n de proyectos tipo "flave en mano" con promotores privados; 

c. 	 El seguimiento y supervisidn general del contrato o contratos 
establecidos y evaluaci6n de los mismos; 

d. 	 Formulaci6n de politicas, estrategias y programas requeridos para 
Ia ejecuci6n del programa de lotes con servicios a mediano plazo, 
incluyendo ]a preparaci6n de solicitudes para los recursos finan­
cieros necesarios a mediano y largo plazo; y 

e. 	 Promoci6n continua del programa mediante estudios y seminarios. 



I. SAN PEDRO SULA, LA SITUACION ACTUAL
 

La Ciudad de San Pedro Sula (SPS), constituye el segundo centro urbano de 
Honduras y la ciudad de mayor crecimiento demogrifico y econ6mico del 
pais. 

El biepartamento de Poblaci6n de la Secretarla Thcnica del Consejo Superior 
de Planificaci6n Econ6mica (CONSUPLANE), estima que la poblaci6n de San 
Pedro Sula en 1988 es de aproximadamente 487,000 habitantes. En la pro­
yecci6n realizada (de 1980 a 1990), se estima una tasa promedio de creci­
miento anual (TPCA) durante el periodo del 7.33 por ciento. 1 

De continuar su alta tasa de crecimiento urbano, San Pedro Sula contard con 
una poblaci6n de aproximadamente 1 mill6n de habitantes en el aflo 2000. 

El alto Indice de crecimiento vegetativo de 1a poblaci6n es superado por una 
tasa de crecimiento migratorio superior al 4 por ciento. 

A. LOS SERVICIOS URBANOS Y LA ESTRUCTURA MUNICIPAL 

La Corporaci6n Municipal estA integrada por El Alcalde, los Regidores y los 
Sindicos Municipales, electos por voto popular. 

La Corporaci6n es responsable del Gobierno Municipal y de los servicios 
b~sicos de infraestructura y legales. 

La ley los faculta para explotar recursos naturales que sean de su propiedad, 
cobrar impuestos o contribuciones municipales y contratar prestaci6n de ser­
vicios, ejecuci6n de obras pdblicas y la adquisici6n de emprdstitos, aunque 
para estas tres 6Itimas actividades se requiere la previa aprobaci6n del Con­
sejo Departamental. 

Para cumplir con dstas responsabilidades la Corporaci6n de San Pedro Sula, 
cuenta con una organizaci6n que adem s de tener las unidades normales de 
planificaci6n, administraci6n, finanzas, ingenierla, legal, catastro, procesa­
mietito de datos e investigaci6n, cuenta con una unidad ejecutora especial, 
La Divisi6n Municipal de Aguas (DIMA), responsable de los servicios de Agua 
Potable, Drenaje y Alcantarillado. 

DIMA funciona como una unidad independiente responsable de su propia 
administraci6n y finanzas. DIMA y el Municipio realizan sus funciones de co­
branza, contabilidad, control de costos y proyecciones financieras en forma 
computarizada. 

Los servicios urbanos ofrecidos por la ciudad son relativamente buenos, de 
estdndares altos y, en casi todos los casos, con cobertura satisfactoria. 

1Algunor, Indicadores Demogrdficos del Municipio y la Ciudad de San Pedro 
Sula, Unidad de In :estigaci6n y Estadistica Social de la Divisi6n de 
Planificaci6n de la Municipalidad de San Pedro Sula, Marzo de 1988. 
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Las redes de agua, alcantarillado y energla cubren casi toda la ciudad. El 
abastecimiento de agua es a traves de pozos. La fuente de energia es la red 
nacional de la ENEE. Las Aguas negras se descargan a los rios Piedras, y 
consequentemente, al Sauce, sin ningtln tratamiento. 

El transporte urbano e interurbano es manejado por el sector privado 
bastante eficientemente. La Municipalidad presta los servicios de disposici6n 
de residuos s6lidos, mantenimiento del sistema vial, y ornato y limpieza de 
la ciudad, con igual eficiencia. 

B. EL PROBLEMA HABITACIONAL 

De actierdo a estudios de la Municipalidad, "de 1980 a la fecha no se ha 
lievado a cabo ninguna urbanizaci6n formal orientada a los sectores de mas 
bajos ingresos... Los nuevos poblados se han originado por mecanismos 
informales, ya sea por invasiones ilegales, por colusi6n de los propieiarios de 
tierras con invasores profesionales para evadir los requisitos municipales, 
por la donaci6n desordenada de predios municipales a grupos de presi6n y por 
razones pollticas". 2 

El auge, a partir de 1981, de las invasiones y la proliferaci6n de lotifica­
ciones con lotes en venta, sin servicios de infraestructura, es prueba 
palpable de la existencia de imperfecciones en el mercado de tierras y de un 
desequilibrio entre la oferta y la demanda de soluciones habitacionales. (Ver 
Cuadro I) 

"Aproximadamente 3,800 familias se han asentado en los bordos de protecci6n 
contra inundaciones que han sido construidos a las orillas de los rios que 
cruzan la ciudad y en algunos casos en calles y avenidas de poca densidad de 
trAfico vehicular. Estos sectores funcionan como areas de recepci6n donde 
los invasores encuentran su clientela". 3 

C. TENDENCIAS DEL DESARROLLO URBANO EN SAN PEDRO SULA 

Para poder captar el proceso de crecimiento, la Unidad de Investigaciones y 
Estadlstica Social de la Municipalidad de San Pedro Sula recurri6 a la com­
paraci6n de cifras de barrios y poblaci6n en dos momentos, 1978 y 1987. 4 

Los resultados generales mas importantes de este estudio son los sig,'ientes: 

1. 	 La tasa de crecimiento de la poblaci6n en el perlodo 78-87 y para 
los sectores considerados, alcanzo el 9.6 por ciento anual, lo que 
present6 una discrepancia con el estimado de 7.3 por ciento de 
CONSUPLANE. 

2 Areas de Recepci6n, Una Soluci6n Gradual a] Problema de la Vivienda Urbana 

en 	 San Pedro Sula. Municipalidad de San Pedro Sula, 7 de Diciembre de 1987. 

31bid. 

4 El Sector Informal Urbano y El Crecimiento de la Ciudad de San Pedro Sula, 
Algunos Indicadores. Marzo de 1988 familias. 
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CUADRO I
 
NUMERD DE COLONIAS SURSIDAS POR INVASION
 
EN SAN PEDRO SULA, DESDE 1962 HASTA 1996
 

H NUMERO 

II 

1H 192 1 

H 1971 1 


II 


IT 


1975 1
I 


ITI 


, 1979 5 

II 

i; 1980 1 

It 

I1 1981 5 

II 

H 1982 1 

II 
II 

H 1983 7 

I I 

It MI4 2 

IIII 

II H 19B5 5 

II 

, 1986 1 

II -... --------, TOTAL 27 


PORCENTAJE 
DEL TOTAL H 

3.70 H 
tII 

3.70 H1 

II 

IT 

3.70 H 

II 

3.70 H 
IT 

3.70 H 
II 

19.52 H 
IT 

3.70 T 
II 
lI 

25.93 H 
II 

7.41
lii 

H,II 

II 

18.52H ID 

II 

3.70 H 
...........-------------­100.00 IIH 

FUENTE: El Sector Informal Urbano y el Cretibiento de hn Ciudad
 
de San Pedro Sula, AIgunoS ]ndiiadores. Unidad de Investigariones
 
y Estadistica Social, Muncipalidad de San Pedro Sula, Marzo de 1988.
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2. 	 El sector con el ritmo de crecimiento mas alto fue el sector sub­
urbano sur, con un 19 por ciento anual; seguido por el sector sub­
urbano norte con un 12.8 por ciento. Esto indica que la ciudad ha 
tenido el mayor crecimiento en sus tres puntos extremos: el sur 
(Sector Chamelecon), el norte (Salida a Puerto Cort6s) y el este 
(Salida a la Lima). 

3. 	 Una fuerte concentraci6n de la poblaci6n que se ubica en el sur-este 
(el 47 por ciento del total) y el alto ndmero de personas en el nor­
este y en el est rural, seflala el hecho contundente de que la gran 
mayorla de la poblaci6n reside en esas Areas, o sea al este de la 
ciudad (el 68.7 por ciento). 

4. 	 A nivel de Barrios, es el sector este-rural el que presenta el mayor 
Indice de crecimiento, seguido por el sur-este y luego por el sub­
urbano sur.
 

5. 	 En cuanto al peso de los sectores informales tenemos que en terminos 
de barrios (generados por invasidp), dstos representan el 28.7 por 
ciento del total de los nuevos brarrios de la ciudad y el 14.5 por 
ciento del total general de barrios. Las zonas en donde su peso ha 
sido mayor son: Sub-urbano sur, con un 75 por ciento sobre el total 
de nuevos barrios; Nor-este, con un 40 por ciento y el Sur Este con 
un 33.3 por ciento. (Ver Cuadro II) 

A nivel del total actual de barrios, las zonas de invasi6n tienen su mayor 
peso en los sectores: sub-urbano sur, el sur este y el este rural. (Ver plano 
de ubicacion en Anexo II) 

Los datos de 1978 provienen de un Censo Municipal efectuado por personal 
del Cuerpo de Paz de los Estados Unidos, que cont6 con el apoyo tdcnico y 
financiero de la AID, de la Municipalidad y de los institutos de educaci6n 
media de la zona, los cuales prestaron a los estudiantes para efectuar el 
levantamiento de ]a informaci6n. 

D. 	 PLANES Y PROGRAMAS DE INVERSION EN INFRAESTRUCTURA Y 
FUENTES DE FINANCIAMIENTO 

La Municipalidad. con fondos H.G. provistos por la AID se encuentra 
desarrollando obras de mejoramiento en los barrios marginales, con una con­
centraci6n en agua potable y aguas residuales. 

De acuerdo al Informe Anual de Proyectos 1987 de DIMA, 5 el monto de 
inversi6n (gastado) al 30 de Die. del 87 con recursos de la AID ascendla a 
un total de 1,641,184 Lempiras; las obras realizadas con recursos propios del 
DIMA suman 1,648,289 lempiras, de los cuales 403,A43 fueron invertidos eni 
Agua Potable y alcantarillado y 1,244,846 fieron derivados de obras de 
pavimentaci6n. La inversi6n total en proyectos suma 3,289,472 Lempiras. 

51nforme Anual publicado en la Gaceta Municipal de San Pedro Sula el 28 de 
Enero de 1988. 
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CUADRO II
 

OMPARACIO ENTRE EL NUMERD TOTAL DE BARR!Ok A 1987
 
Y EL NUMER0 DE BARRIOS
 
SURGIDDS POR INVASION EN SAN PEDRO SULA
 

(1978 -19B7)
 

I, 

i, TOTAL BARR!OS 
I 

i BARRIOS POR INVASION Si 
II .......................... 

----------

11SE:TOR 
,,NunerD1,n1relento 
a 19B 7B-87 

"Nurpru
2total 

% del 
total 

I sDbre nueYoS 
barrios 78-87 

7 sobre el i1
total de I 

ii a 1927 (incremento) barrios B7 H 

HNOR-DESTE 20 
 5 2 7.4 40.00 1O.1 I 

,UNOR-ESTE 
 30 13 1 3.7 7.69 3.3; :1 

USUR OE5TE 16 0 i 0 0.0 II
0.0 0.00 

II I I I 
USUR-ESTE 44 27 1 
 9 33.3 33.33 20.45 U 
I I Ii 
,SU8 UR~unI
 

!NORTE 23 11 1 0 0.0
I I 0.00 0.0c U
Ii 

isu8 L~R~N
 
UR 22 
 12 1 9 33.3 75.0C 40.91 U

II S II 

!!ESTE RURAL 
 31 26 6 22.2 23.08 19.35 "
 
II IIl
 

U TOTAL IBh 94 1 2? 100.0 2B.72 14.52 11 

FUENTES: El Sertcr Inforn'. UrbarD y el Creriziento de la Ciudad de Sar Pedro Sula,
 
Algns Indicadore. Unidad de lnvestigatior y Estadi~tica Social,
 
Municipahidad de San Pedro Sula. Marzo 19BB
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Los proyectos financiados por el AID abastecen de agua potable a 12 colonias 
con una poblaci6n beneficiaria de aproximadamente 7,200 families, y solu­
cionan el problema del alcantarillado sanitario en 16 colonias favoreciendo a 
aproximadamente 6,900 familias. 

El mismo Informe Anual de Proyectos de DIMA presenta las inversiones a 
ejecutar en 1988. De una inversi6n total programada para i988 de aproxima­
damente 24,800,000 Lempiras; ]as obras de agua y alcantarillado a ser 
financiadas por el AID suman 11,670.000 Lempiras, los proyectos derivados 
de obras dc pavimentaci6n y otras obras como construcci6n de pozos, tanques 
elevados, drenajes y alcantarillado sanitario financiados con fondos de DIMA 
suman aproximadamente 13,130,000 Lempiras. 

Dentro de los planes de financiamiento de DIMA, se encuentra el Estudio de 
Eligibilidad para la dotaci6n de los servicios de agua potable y alcantarillado 
sanitario en la Colonia Calpules. La propuesta sometida a consideracidn de la 
AID comprende una poblacidn de 3,200 familias y asciende a un monto total 
de 2,200,000 Lempiras. 

Programas del Banco Mundial 
Las actividades y los montos de inversi6n al 31/12/07 dentro del programa de 
financiamiento del 
a lo siguiente: 

Banco Mundial para el Plan Maestro de Aguas, se resume 

Monto 

(Miles 
L

de 
empiras) 

I. Mejoras al Abastecimiento de Agua 7,180 

II. Mejoras al Transporte, 
y Almacenaje de 

Dis
Agua P

tribucifn 
otable 0.543 

II. Redes Secundarias 379.6 

IV. Detecci6n de Fugas y Mapeo 	 1,823 

V. Mejora Institucional y Operac. 	 995.0 

VI. 	 Otros (incluye supervisi6n y 
gastos administrativos y financieros) 5,302 

TOTAL 	 15,682 

De este 	 total 4,308,000 Lempiras corresponden a la contraparte de DIMA. 

Programas del Banco Interamericano de Desarrollo 
Recientemente la Municipalidad de San Pedro Sula present6 un programa para 
su financiamiento ante el Banco Intere.mericano de Desarrollo. 6 Este programa 

61nformaci6n proporcionada por el Ing. Mauricio Silva, Jefe de la Misi6n 
de Orientaci6n I del Banco Interamericano de Desarrollo. Marzo de 1988. 
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propone una serie de obras inter relacionadas en varios sectores. El monto 
total del programa Asciende a 214.2 Millones de Lempiras. 

Sector Monto 
(Millnes de 
Lempiras) 

I. 	 Vial 114.5 
(Incluye obras en bordes de los rios, anillo 
de circunvalaci6n, prolongaciones de y al 
anillo de circunvalaci6n, el nuevo Blvd. a
 
la Lima y uni terminal de transporte).
 

II. 	 Saneamiento 63.7 
(Incluye planta de tratamiento, y colectores
 
de alcantarillado y aguas pluviales).
 

III. 	 Lotes y Servicios (Idem solicitud a la AID) 32.0 

IV. 	 Otros 4.0 
(Incluye terminal de transporte y apcyo 
insitucional) 

El avance de las obras del DIIMA se ha visto detenido por la escacez de 
materiales, en especial tuberia de cemento y PVC abastecida por productores 
locales. La demanda de DINIA ha excedido la capacidad productiva de estas 
industrias de materiales. 

E. CARACTERISTICAS DE LA POBLACION DE BAJOS INGRESOS 

La Unidad de Investigaciones y Estadistica Social de la Municipalidad de San 
Pedro Sula 7 condujo 2 estudios: 

1. 	 Una encuesta entre los meses de Septiembre y Octubre de 1987, con 
el objeto de identificar las principales caracterlsticas sociales y 
econ6micas de los grupos familiares que han sido asentados en el Area 
de Calpules como parte del proyecto de Asentamientos Humanos lle­
vado a cabo por la Municipalidad de San Pedro Sula. (Ver Cuadro 
III) 

2. 	 Una encuesta con datos a Enero de 1987, con el objeto de identificar 
las principales caracteristicas sociales y econ6micas de los grupos
sociales a ser inmediatamente beneficiados: las familias residentes en 
los bordos de los rios, concretamente aquellas ubicadas en los 
mrnrgenes de los rios Piedras y Santa Ana al Nor Oeste de la ciudad. 
(Ver Cuadro IV) 

7 Caracterizaci6n General de la Poblaci6ri del Asentamiento de Interds 
Social 	 Calpules; e Indicadores Demogr~ficos - Sociales y Econ6micos de la 
Poblaci6n Residente en los Bordos de los Rios. 



---------------------------------------------------

CUJADRO III 

NUMERO TOTAL DE HABITANTES. NUMERD DE FAMLIAS
 

Y PROMEDID DE PERSONAS PPR FAMILIA
 
DEL ASENTAMIENTO CALPULES.
 
SEPTIEMBRE DE 1927
 

NUMERD DE HABITANTEE 3.035
 

NUMERD DE FAMILIAS 659
 

PROMEDID PERSONAS
 

POR FAMILIA 4.61
 

NIVEL DE INGRESO DE LAS FAMILIAS
 
RESIDENTES EN EL ASENTAMIENTO
 
CALPULE5. 19B7.
 
I Inaresos ensuales 

NIVEL DE INGRESD NUMERD PORCENTAE
 

C- 49 Leimiras 77 11.7
 

50 9; 58 8.8
 

10( - 199 247 37.5 

206 - 399 242 36.8
 

400 - 699 27 4.1
 

700 v mas 7 1.1 

TOTAL 658 I00.{
 

El Promedio del Inoreso de las familias del Asentamiento es 

de Los. 205.00 mensuales 



CUADRO III (continuacion)
 
CONDICION DE EMPLED DE LA POBLACION
 
DE 10 Y MAS ANDS ECONOMICAMENTE ACTIVA
 
Y OCUPADA. ASENTAMIENTO CALPULES, 1987
 

CONDICION DE TRABAJD NUMERO PORCENTAJE
 

FI3 331 45.1
 

TEMPORAL 403 54.9
 

TOTAL 734 100.0 

FUEJTE: EaracteriZacion General de la Poblacion del Asetamiento
 
de Interes Socal Caloules. Unidad de Investioacion v Estadistica
 
Social, MuniciDalidad de San Pedro Sula. Octubre de 1987
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CUADRO IV
 
ALBUNO5 INDICADORES DEMOGRAFICOS-SOCIALES
 
Y ECONOMICOS DE LA POBLACION 
RESIDENTE EN LOS BORDOS DE LOS RIDS. 

Pomedic de P.rsonas oor Familia 4.7 

Prooedic de Personas our Vivienda 5.3 

Jefes de Familia con Emoleo 00.3% 

Jefes de Familia sin Emoleo 19.7% 

Ocupaciones Principales de Aquel]os con Emplen: 

Vioilancia 15.8% 

Construction 12.0% 

Vendedores v Comerciantes 18.0% 

Obreros, operarios Y artesanos 15.5% 

Jornaleros 11.9% 

Tioio de Empleo seaun Tieapo de Aquellos 
con Emoleo: 

Permanente o Fijo 53.3% 

Temooral - nor contrato 27.1% 

Ocasional 19.6% 

Nuierc de Fersonas Ocuoadas nor Familia: 

I persona 65.0% 
2 personas 16,7% 



---------------------------

CUARO IVMrontinuacion)
 
ALGUNOS INDICADORES DEMOGRAFICOS-SOCIALES
 
Y ECONOMICOS DE LA POBLACION
 
RESIDENTE EN LOS BORDOS DE LOS HIOS,
 

Inoresos Mensuales de los Jfes de Familia:
 

menos de 50 L. 0.6%
 
51 - 99 6.6%
 
100 - 200 43.7%
 
201 - 400 42.0X
 
400 - 700 7.1%
 
701 y mas 0.0%
 

TOTAL 100.0%
 

Inoresos Mensuales Totales de las Familias:
 

menos de 50 L. 0.3% 
51 - 9c 7.0% 
100 - 200 37.9X 
201 - 406 44.2% 
400 - 700 10.0% 
701 v mas 0.6v 

TOTAL 100.0%
 

El PromeOio de InQresos Para estas familias es de Los. 254 
FUENTE: Estimacion de Ingresos Para Alounos Grupos Sociales 
do la Ciudad de San Pedro Sula. Unidad de Investigacion y 
Estadistica Social. Municioalidad de San Pedro Sula. 

Cantidad de Dinero que Pueden Destinar
 

Para elPaoo de la Casa:
 

menos de 25 L, 42.61
 
26 - 40 27.7% 
41 - 60 22.7% 
61 - 80 3.3% 
at - t00 0.9X
 
101 v mas 0.4%
 
no pueden papar nada 2.4%
 

::::::::::::::::::::::
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En el rues de Marzo de 1988, la misma Unidad de Investigaciones produjo un 
estudio que resume las estimaciones de los ingresos para varios grupos 
sociales de la ciudad de San Pedro Sula. 8 

El Cuadro V a continuaci6n, presenta una comparaci6n del ingreso mensual 
familiar promedio de estos grupos. 

Un sector del cual no se tiene casi ninguna informaci6n es el residente en 
las llamadas Cuarterlas o Mesones. El dinico estudio conocido es el producido 
recientemente par la Unidad de Investigaciones. 9 La informaci6n se obtuvo 
directamente de los archivos del Departamento Administrativo de Inquilnato, 
dependencia del Ministerio de Gobernaci6n y encargada por ley de atender 
las situaciones y problemas de la relaci6n entre dueflos e inquilinos. 

La informaci6n obtenida se resume a lo siguiente: 

Total de Cuarterlas Ubicadas: 554.0 
Promedio de Habitaciones par Cuarteria: 9.4 
Total Estimado de Habitaciones: 5,208.0 
Promedio de Alquiler per Habitaci6n: 55.8 L/mes 
Ubicaci6n Mayoritaria: 

Sector Sur Este (370 Cuarterlas 66.8 par ciento 
Sector Nor Este (67 Cuarterlas): 12/1 par ciento 

8 Estimaci6n de Ingresos para Algunos Grupos Sociales 
Pedro Sula, Marzo de 1988. 

9 Algunas Caracteristicas de las Cuarterlas, Marzo de 

de la 

1988. 

Ciudad de San 

( 
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CUADRB 9
 

COMPARAC]ON DEL ]NGRESO MENSUAL PROMEDID
 
DE VARIDS BRUPDS SOCIALES DE LA CIUDAD
 

DE SAN PEDRO SULA
 
(en Leepiras 1907)
 

1.Fatilias Re~identes en el
 
AsentamientD Calules 205.00
 

2.Familias Residentes en los
 
Bordos de los Rios 254.00
 

3.Trabajadores Inscritos y
 
Cotiantes al Seguro Social Y4.00
 

4.Poblacion Economicaaente
 
Actiya Ocupada y con
 
Remunerarion HM985) 476.00
 

5.Familias de Trabadvres
 

afilhados a!SITRAMEDHYS 603.00
 

FUENIES: (1)Y (2)Unidad de Investigaciom yEstajistica Social
 

(3)Institute Hoindureno de Seguridad Social, Deoartaientcp
 

Estadistico yActuarial.
 
(4)Encuesta de Fuer:a de Trabajo. Direccicn de Estadistica
 

Cersos, Marzo de 19B5
 
(5*Las Encuestas fueron entregadas a los directives del
 

Sindicato ouienes las distribuyeron a Ios afiliadvs
 



15 

II. CARACTERISTICAS DE LOS PROGRAMAS
 
Y PROYECTOS ACTUALES
 

A. PROGRAMAS DE VfVIENDA DE LA MUNICIPALIDAD DE SAN PEDRO 

SULA 

Para contribuir a la soluci6n del p. oblema habitacional, ]a Municipalidad est6 
ejecutando un proyecto de acci6n inmediata, reubicando a las familias resi­
dentes en los bordos de los rfos a un terreno de 49 hectAreas ubicado en la 
zona sur este de la ciudad. El proyecto se denomina indistintamente: Asen­
tamientos Humanos de Calpules o Colonia Calpules. 

1. 	 El Proyecto Piloto de Asentamientos Humanos de Calpules 
La Municipalidad de San Pedro Sula, Honduras, est6 implementando 
un proyecto piloto en el grea de Calpules para producir 3.200 lotes 
urbanizados para atender las necesidades de sus sector'v; de ingresos
bajos y medios bajos. Las obras de 6ste asentamiento se iniciaron en 
los primeros meses de 1987. Esta urbanizacidn, realizada conjunta­
mente por ]a Municipalidad y la Empresa Privada consta actualmente 
de 1,830 (originalmente 1,600) lotes de 162 (9x18) metros de area, 
en promedio. 

La Municipalidad construye las calles, DIMA introduce los servicios 
de agua potable y alcantarillado sanitario y el propietario del terreno 
se compromete a vender el 60 por ciento de los lotes bajo con­
diciones prefijadas por la Municipalidad, a bajo costo. El 40 por
ciento restante de los lotes, el propietario los comercializa libre­
mente en el mercado. 

De acuerdo a la Municipalidad, el Proyecto de Asentamientos Huma­
nos de Calpules constituye la etapa experiemental del modelo 
habitacional desarrollado por la Municipalidad de San Pedro Sula. De 
las 1600 (actualmente 1,830) soluciones proyectadas para la primera 
etapa, 1000 corresponderan a familias reubicadas de los bordos de los 
rfos y derechos de vfa de ]as calles y avenidas municipales, los lotes 
restantes corresponderdn a familias de bajos ingresos que sean acep­
tables para la empresa inmobiliaria encargada de la promoci6n y ven­
tas. 

Mas de 700 familias han sido ya reubicadas por interds propio y 
voluntario, las cutles participan en el proyecto. En este proyecto la 
tierra urbanizada no pertenece a la Municipalidad, sino que se man­
tiene en poder del dueho de la tierra. 

El proyecto de Asentamientos Humanos de Calpules estd siendo 
desarrollado bajo un esquema de tenencia de la tierra definido por el 
contrato de compra venta, que textualmente dice lo siguiente: 
"....Todos los pagos (que hara el comprador del lote) deberAn de 
hacerse en la cuenta especial que para tal efecto se encuentra 
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abierta a nombre de la Sociedad Mercantil (Repartos Lempira, S.A.) 
en el Banco Municipal Aut6nomo de 6sta ciudad, pagos que deberan 
hacerse a su vencimiento sin requerimiento alguno, quedando enten­
dido que ]a falta de pago de dos cuotas consecutivas, dara derecho a 
la parte vendedora a resolver este contrato sin obligaci6n alguna para 
con la otra parte, quedando totalmente resuelto el pleno derecho". 

Mas Pdelante en este informe se presenta la descripci6n y andlisis de 
este programa experimental, sus costos, subsidios y beneficiarios, y 
un esquema alternativo para la adquisici6n y desarrollo de la tierra. 

2. 	 El Programa de Areas de Recepci6n 

a. 	 Antecedentes 
En el verano de 1987, el Alcalde de San Pedro Sula participaba 
en un seminario patrocinado por el AID en la ciudad de Washing­
ton, DC. Durante esa ocasion, el Sr. Alcalde present6 el con­
cepto de un programa de areas de recepci6n ante la Oficina de 
Vivienda (PRE/H). En Septiembre del mismo aho, El Ing, Sandoval 
y sus asesores presentaron una propuesta preliminar para el mismo 
programa ante la Oficina Regional de Vivienda (RHUDO/CA). 

Despuds de recibir la respuesta formal de parte de la Oficina de 
Vivienda (a cual contiene una serie de preguntas sobre el 
programa), el 7 de Diciembre de 1987, La Municipelidad somete 
una revisi6n a la propuesta, que incluye algunas explicaciones y 
ampliaciones de los puntos de interes y preguntas formuladas por 
la Oficina Regional de Vivienda sobre el programa. Mas adelante 
se 	presentan estos puntos.
 

b. 	 El Programa Originalmente Propuesto por la Municipalidad 
De acuerdo a la Municipalidid, el concepto de Areas de Recep­
cion nace de la necesidad de tener tin sitio previamente preparado 
con infraestructura bAsica para resolver el problema de la 
vivienda, de aquellas familias que no tienen acceso a soluciones 
habitacionales producidas por el sector formal. 

Visto desde este angulo, las dreas de recepcion deberAn tener 
capacidad para combatir el problema habitacional existentl en el 
sector, pero tambien anticipar el d6ficit que se pueda presentar a 
corto plazo. 

Con el objeto de expander la experiencia lograda en el proyeeto 
piloto y establecer las bases de un programa permanente de dreas 
de recepcic'n, la Municipalidad ha propuesto el desarrollo de 
10,000 lotes urbanizados adicionales en 254 hectAreas de terreno 
ubicadas al sur de la ciudad. 
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e. 	 Politicas Municipales 
La Propuesta de la Municipalidad sometida a la Oficina Regional
de Vivienda de la AID en Tegucigalpa, en el mes de Diciembre de 
1987, textualmente indica que para enfrentar el problema habita­
cional de la ciudad, la Municipalidad de San Pedro Sula ha defi­
nido las siguientes politicas municipales de vivienda e 
infraestructura b~sica: 

* 	 Liberizaci6n de las normas de urbanismo para incentivar a los 
propietarios de tierras a parcelar; 

0 	 Consorcios Municipalidad-Propietarios para desarrollar areas 
urbanas;
 

* 	Incremento de los impuestos de bienes inmuebles sobre tierra 
urbana en estado de ociosidad; 

* 	Apertura de nuevas vias para facilitar el acceso a nuevas Areas; 

* 	Fortalecimiento de las relaciones autoridad-comunidad buscando 
soluciones mancomunadas; 

0 Combatir la marginalidad existente y el crecimiento desordenado, 
creando "Areas de Reccpci6n" que permitan el alojamiento de 
familias de escazos recursos, en sectores saneados, con opor­
tunidades de trabajo, educacion y salud, desechando el subsidio 
y creando entre los beneficiarios la conciencia de pagar los 
servicios recibidos; 

* 	 Dar facilidades a los urbanizadores sobre todo a aquellos que
orienten sus desarrollos a familias de escazos recursos; 

0 	 Extensi6n de los beneficios -? infraestructura a ]a mayor parte
de la poblaci6n, dando prioridad al agua y al saneamiento 
b6sico. 

Para Ilevar a cabo algunas de las pollticas descritas arriba, la 
Municipalidad est6 en un proceso de reorganizaci6n de las Oficinas 
de Desarrollo Urbano y Catastro Municipal. 

d. 	 Beneficiarios del Programa 
La propuesta de la Municipalidad indica que de las 10,000 solu­
ciones adicionales, 3,000 corresponderlan al sector informal, 
organizado en Cooperativas, sindicatos o asociaciones gremiales; y
las restantes 7,000 soluciones para beneficiar al sector informal 
no organizado. 

Por sector informal organizado se entienden las cooperativas, sin­
dicatos de trabajadores, empleados pdblicos y otros grupos que ya
han tenido contacto con la Municipalidad y expresado interds por
participar en programa alli estimado deel (de el las 3,000 
soluciones). 
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Por sector informal no organizado se entienden los invasores, 
nuevos migrantes, residentes en cuarterlas y otros. De acuerdo a 
datos proporcionados par la Unidad de Investigaci6n de la Munici­
palidad de San Pedro Sula, hablan 1,551 familias/viviendas ubica­
das, a enero de 1988, en los bordos de los rios y calles pdblieas. 
Tomando en cuenta que a esta fecha existen aproximadamente 
1,000 de familias reubicadas en el Asentamiento Calpules, todas 
de estas vias publicas "saneadas", la suma total seria de aproxi­
madamente 2,500 familias. 

En 	 su propuesta de Diciembre de 1987, la Municipalidad estimaba 
un 	 total de 3,800 familias. 

A 6sta demanda deber~n sumarse las familias residentes en las 
cuarterlas de la ciudad que potencialmente serAn dernanda para el 
programa. De acuerdo a los datos parciales existentes presentados 
anteriormente, dnicamente en el sector sur este de la ciudad se 
han ubicado 370 cuarterias, con un promedio de 9 habita­
ciones/familias par cuarteria, lo cual suma una demanda potencial 
total de 3,300 familias. 

La justificaci6n del dimensionamiento del programa se encuentra 
basado en estos clculos, pero principalmente en el hecho de rjue 
un programa de areas de recepcion "tiene que preveer las necesi­
dades futuras". 

De mantenerse los estimados sobre el crecimiento vegetativo de la 
poblaci6n en San Pedro Sula (3.2%), la demanda de vivienda 
generada par la formaci6n de nuevos hogares cada afio representa 
2,800 familias. De acuerdo a la estratificaci6n de los ingresos, se 
podria estimar que aproximadamente la mitad de estas familias 
(1,400) serian demanda potencial para este programa. 

3. 	Aspectos del Programa de Areas de Recepci6n a Ser Definidos 
La respuesta formal de ]a Oficina Regional de Viviend.. sonietida a 
la atenci6n del Ing. Jeronimo Sandoval, Alcalde Municipal, con fecha 
21 de enero de 1988, contiene en su Anexo algunas recomendaciones 
y preguntas y comentarios respecto a la formulaci6n del programa: 

a. 	 Es necesario presentar un perfil de los grupos organizados y no 
organizados que serlan beneficiarios del programa y sus ingresos 
promedios para determinar la accesibilidad de estos grupos a las 
soluciones del programa 

b. 	 De haber sido identificado el (los) terrenos potenciales para el 
nuevo desarrollo, descibir:
 

0 Su ubicaci6n
 

0 	Caracterlsticas 

• 	Acceso a serviios b~sicos y equipamientos comunitarios 

* 	Transporte 

0 	Tenencia y esquema del mecanismo utilizado para la adquisici6n, 
venta o transferencia de la tierra para el proyecto 
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c. 	 Es necesario desglosar los costos de los diferentes componentes del 
proyeeto.
 

d. 	 Definir las obras fuera de sitio a realizar para la prestaci6n de 
los servi ?ios bisicos de infraestructura y especificar la forma 
como se financiarlan estas obras. 

e. 	 Analizar las implicaciones del tamafho de los lotes en los costos y
accesibilidad de ]as familias beneficiarias meta de los programas.
Esta labor deberia realizarse como paso previo al diseflo de la 
urbanizaci6n y el clculo de los costos finales de producci6n. 

f. 	 Al realizar el disehio del programa, se debe definir muy clara­
mente, el mecanismo institucional para ]a planificaci6n, implemen­
taci6n y seguimiento del programa. Esto implica definir las 
relaciones y responsabilidades de los diferentes actores par­
ticipantes en el programa. Desde que se hace el contacto con las 
familias potenciales hasta la adjudicacion final de los lotes urba­
nizados. Cuando un beneficiario termina de cubrir su obligaci6n, 
en que forma continuar6 pagando por el uso de los servicios 
bdsicos, tasas y contribuciones ? 

g. 	 Tendra DIMA la capacidad institucional instalada y el personal
suficiente para aceptar mas de 10,000 usuarios adicionales, dentro 
de un complejo sistema de cobros y distribuci6n de participaciones
9 

h. 	 El perfil presenta, dentro de alternativas, ]a creacion de un 
Banco de Materiales. Se requiere de la definici6n del mecanismo 
operativo, administrativo y financiero de este Banco. Quien 
tendria la responsabilidad de su manejo ? 

i. 	 No se conoce mucho (o nada) sobre la experiencia en ]a recupera­
ci6n de los costos de! Programa Piloto de Asentamientos Humanos 
de Calpules. Serla muy interesante analizar esta experiencia y
presentarla conjuntamente con el proyecto para que los analistas 
del programa que sea disefiado dispongan de informaci6n adicional 
sobre la viabilidad de la recuperacion. 

j. 	 El diseno final del programa requiere de un flujo de fondos 
ajustado a la esperanza mas real de ejecuci6n posible. 

B. CARACTERISTICAS DE LAS URBANIZACIONES PARA VIVIENDA 
El objetivo principal de los analisis incluldos en esta secci6n es el de dar a 
conocer las caracterlsticas de las urbanizaciones que estdn siendo 
desarrolladas en la actualidad, para asi poder proyeetar los par~metros que
definiran las caracterlsticas fisicas, costos y accesibilidad de las futuras 
dreas de recepci6n. 

Los datos presentados en esta secci6n sirven de base para los analisis que se 
presentan mas adelante: caracteristicas de los proyectos a ser desarrollados. 
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Con el objeto de dar a conocer las caracteristicas fisicas (uso del sue!3, 
cri erios de diseflo, normas y especificaciones constructivas); la estructura de 
costos directos e indirectos de la tierra urbanizada; los costos totales de 
producci6n y la accesibilidad de las familias beneficiarias de los actuales 
proyectos de vivienda, se incluyen en esta seccion, los analisis de dos tipos 
de urbanizaciones: 1) un proyecto de urbanizaci6n de la empresa privada del 
sector formal, 1 y 2) el proyecto de urbanizaci6n de la Municipalidad de San 
Pedro Sula Asentamientos Humanos de Calpules. 

El grifico a continuaci6n ("SITE FILE SPS2") muestra el disefic de un m6dulo 
tipico del proyecto de la Empresa Privada siendo analizado. 2 

El Cuadro de Uso de Suelo, en la siguiente p~gina ("LAND USE SITE NAME 

SPS2") muestra las siguientes caracterlsticas fisicas: 

El 6rea del m6dulo de analisis es de: 13,969 m2 (1.4 Hectareas) 

El numero de lotes en el m6dulo es de: 45 lotes 

La densidad de lotes es de: 32 lotes/hectdrea 

El porcentaje de circulaci6n es el: 28 por ciento del area total del m6dulo 

Ver 6reas de lotes y numero de lotes de cada tipo en columnas a la derecha 
del cuadro.
 

El cuadro de costos de infraestructura en la siguiente pagina 
("INFRASTRUCTURE COSTS SITE PLAN SPS2"), reproduce los costos obte­
nidos directamente del presupuesto de obra con relativa exactitud 
(presentados en p6ginas anteriores). 

Este costo/m2 de infraestructura de 11.86 L./m2 no incluye el valor del 
terreno ristico. 

1El nombre del proyecto y de la empresa promotora se mantienen confidenciales. 

2 Analisis realizados con el sub-modelo CODE-PC del Modelo PADCO/BERTAUD. 
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Select Function Sie File: sps2 Scale i / 10. 
FI-PINT SITE PLAN F2-CHRN-E SCALE F10-RETJRN TO SITE MENU 



LAND USE PLOT PLOT %OF TOTAL 
SITE NAME: sps2 AREA NO. PLOTS 

200.00 754.00250.00 16 40.00 
AREA PgUp/Dn
5400.004000.00 

NONRESIDENTIAL 300.000.00 2 000 0.0 600.0000 
0.00.00 00.0 00 
0.00 

000.00 
0.00 0.0.0

0 00 0 

0.00 0.00 00O000 
0.00 0 00 00 

TO NO,OFSDLTS 45.. 0 00.0°. 

CINUTONRE: 28 .00 30G0 0.00 0 0).00 0.00 

SITE AREA 100.00 %13969.0 M20.00 0 0.00 0.00 
Select opt ion belIow: PAC)E I Pgl~n >2 
Fl-HELP F2=CALC F4=PRNT FIO=EXIT 



- INFRASTRUCTURE COST -
SITE PLAN : sps2 

TOTAL INFRASTRUCTURE 

COST: 165719.00
 
iM2 : 11.86
 

- ROADS &DRAINAGE -
TOTAL COST : 103238.00 
'OST PER M2: 7.39 


- HATER SUPPLY -
TOTAL COST : 24782.00 
COST PER M2: 1.77 

- SEIERAE -
TOTAL CO:ST : 37699.00 
COST MER12: 2..70 


Select aFunction
 

SPECIFICATION 


1 asfalto 

2 adoquin 

3 terrac. 

4 ot. 

So. 

6 ot. 

7 ac.comp.

8 ac.conc 

9 cun2 

10 cun2.5 

t tubint 


12 LANDSCAP 


(TOTAL COST ROADS 

UNIT TOTAL TOTAIL 
COST QUANTITY COST 

18.67 0.00 0. 
17.33 1445.00 37583.00 
3.33 0.00 0.00 
0.00 0.00 0.0 
.00 .00 0.0 

0.00 0.@o 0.00 
2.0 .00 0.00 
16.67 12M4.0 30100.00 
33.33 497.00 24875.00 
46.67 0.00 0.00 
100.00 49.00 7350.00 
2.67 740.0 3330.00 

Fl:HFLP F2=ROADS F3=1TER F4=SEWERAE F5=PRINT FI=EXIT
 

http:103238.00
http:165719.00
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5..ANA.LJS]S BE CEMTOS BE PRODUCION
 
YACCESIBILIFAD DE LA POBLMCON
 

SENEFICIARIA MET; DEL PROVE-CI
 

Costol~t2 Terr. Fusti.-c 
 4.30
 

cn-I ta!!F?!i 1ipil-tt 

* ]Aes c1E2H- 0. 10,054 
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C,'1T:To~a jf Drovrt. Pa~sC~;er 
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http:J*,18.71
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2.DESCF.IPCIDN BE Un PRUHt BE URBAN!!ACIDN
 
BE LA MUNICIPALIDAD BE SAN PEMR SULA
 

NDPPRE DEL PROETO: 	 CAIPU1es (Ia.etapa) 
Viviprnda5 para famflia con inpresos 
bairs (priyerct. de interes social.) 

Zona Suw-E~te 

LOTE .41N1~n: 	 162 '12. f9fl81
 

.AREA. THAI. DEL 1-1-N~ 49.a. 

*Area Reidentia! 01l
 
A-ea ~~a
 

*AR;E:. 60,"~L
 

iIa:,Cr Yuj~ar-.r 
*Pasz;EE petn!et
 

*PE ,E£RrULd!iON
25.001~
 

r. ~* 	a! e?~tCj ­

* 	AE~4" (1C'Al 

£!RVYLA~iV AES0 1RLE FL 	AtAE 
dt, Via 12 at!. 

kzVIdE 1.25 rt
 

k1.5 it.
 

k Ver2 at! (aa~t lai:' 

krb 2 ats. 
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,'PBALIE E URBII42ACIGi: 	 ARTICLD 107 11. y 111.
 
Transferir al dominio publico, sin
 
nirngur costo para ]a Muniripalidad,
 
sediante escritura publica, el 15 X.
 
de los terrenos a urbarnizar
 
correspcondientes a las areas verdes, 
usc'irstituciorial y equipamientos 
sociale5 intergradados, cono repuisitO 
dp aproflacioin. 

Trarns'erir al dovii publco, Eirn 
riingur cutoc para ~A municipalidati, 
mediarte escritura publica, las 
vias de circulaurp,~ o~ras v evcs 

putjicos de inira~struitura como
 
requiEsAtos Para aceptacior y
 
recitimu~to de la urbarizaci'r. 

* 	 Iiateriai selecto, compactado y niveladc
 

* H~IE:Ridio de Accion l0t, Ats. 

*PLZ' HE INFEE~i, Distancii hia.-ua ertre ellos lio;. its. 

*C ~ LATA;lD: Tuberia! de y corteiries 
doiiiliarlas de 06 1ra3ae
 
conexia caoi doE YivierniE. 

*~D"PGTAE;LE: 	 Iricuye perjo'aC,.., r'e2 p~cs pro~uois, 
construccion oE tun u& ElCeanIS 
y estacic,-, be bol"ED. tun tanque Pra 
futuro desarr5.io, 

* ~ L~v~: ok-ira~ior, ce curetaE 5uperficiales 
car~a. abierto de descarpa 
a.RID SLLCC' 

* SE~l~.XEFuC~3:SE ertkna co:Se'by:1CS pUj'iccDs 

el EiEtC-66 Ue agqia K~tatc.: 
de aicartaiiado sar:t;riD. aE ireraje 

Pluvial y redei o. ucula:icor. 

http:SE~l~.XE
http:desarr5.io
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NU'EK, DELOTES: 1,93c, 

DiEDtDE LVTES: 37 Iotes~hertarea 

DENIDAE DE "'IiLACION: 203 peisonasihectarea 

AsueiendD 5.5 perrsnnas per fatilia 

£CETD N]RECTO PIOP 

DE OPRAE. nE UPgAIIAC1§I 

£04 U~EASESubsid;D Municipa! 

AF~T~
EERTAEF REVESTIDAS
 
SDE tESC=%,:, ~ ~ i urrp 

* ~L~~~L'~DSP!Tp~!: 3.0 L.l ?. n lIe irnfrant. exteruz 

N.IIUVE ALLU.Ar0 LL!£ (!.54 L.M!2. 

RESiLmE-- PE £OSTINT 

r. ­~0 
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EY-;.gr)ON DELAS REDS 

LLor e de IER ed 
dE Ntantarilldft p lc1 

*Area de! Terrenc: 49A 4!. 

* de L~tes: 1,8CC 

*Lor.itu de 12 Fee 
de elfPtai!~.iha. 

*Lorrniud de !a Red 

*L'tdde IB Red de' 
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El grdfico a continuaci6n ("SITE FILE SPS1") muestra el efio de un m6dulo 
tipico del proyecto Calpules siendo analizado. 3 

El cuadro de uso de suelo en la siguiente p~gina ("LAND USE SITE NAME 
SPS1") muestra las siguientes caracteristicas fisicas del disefio: 

El Area del m6dulo de analisis es de 11,865 m2 (1.19 hectdreas) 

El numero de lotes en el m6dulo es de: 55 lotes 

La densidad de lotes es de: 46 lotes/hect6rea 

El porcentaje de eirculaci6n representa el 25 por ciento del area total del 
m6dulo. 

Ver Areas de lotes y numero de lotes en las columnas a la derecha del 
cuadro.
 

El cuadro de costos de infraestructura ("INFRASTRUCTURE COSTS SITE 
PLAN SPS1") reproduce los costos obtenidos del analisis de costos reales de
producci6n del proyecto con relativa exactitud (ver segunda columna del 
cuadro VI, en las siguientes p ginas). 

Al igual que en el analisis anterior, este costo/m2. de infraestructura de 
9.79 Lernpiras/m2 no incluye el valor del terreno rdstico. 

3 Analisis realizados con el sub-modelo CODE-PC del Modelo PADCO/BERTAUD. 
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Select aFunction ISite File: spsl Scale I 10. 
Fl-PRINT SITE PLAN F2-CHANOE SCALE F10-RETURN TO SITE MENU 



LAND USE 

SITE NAME: spsl 


NONRESIDENTIAL 


0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 


TOTAL NO OF PLOTS = 55 


TOTAL %; AREA 

NONR]ESDNT
RESIDENTIAL 

0.00 
75.09 

-0.00-0.0 
8910.0 

CICLTO 49
SITE AREA 100.00 

19550 
11865.0 m2 

LFI-=H..LP FI=CRLC F4-P1ENT 


PLOT 

AREA 

162.00
0.00 

0.0 

0.00

0.0 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.00 

0.0O0 

0.00 


0-00 

0800 

0.00 

0.00 


PLOT %OF 

NO. PLOTS 

55 #####
0-0.00 

0 00 

0 00

00.0 

0 00 

0 0.00 

0 .00 

i0 00 

0 00 

0 00 

0 00

0 0.00 

0 0.00
0 0,00 

0 0.00 

0 000 

0 0.00 


TOTAL
 
AREA PgUp/Dn
 
8910.00
0.00
 

.00
 
0.00
 
0.00
 
0.00
 
0.00
 
0.00
 
0.00
 
0.00
 
0.00
 
0.00
 
0.00
 
0.00

0.00
 
0.00
 
0.00
 
0.00
 

FI0=EXIT
 



-INFRASTRUCTURE COST - (TOTAL COST ROADS )
 
SITE PLAN : spsl
 

UNIT TOTAL TOTAL

TOTAL INFRASTRUCTURE SPECIFICATION COST QUANTITY COST
 
COST: 116124.00
 
/M2: 9.79
 

I 18.67 0.00 000 
- ROADS &DRAINAGE - 2 17.33 0.00 0.00 

OTAL COST : 57986.00 3 3.33 588.00 2940.00
 
PER M2: 4 . 000  

- WATER SUPPLY - 6000 000 0.00 

1OST 4.89 000  000
 

TOTAL COST : 23338.00 7 2.00 0.00
 
COST PER M2: 1.97 8 16.67 1164.00 29100.00
 

9 33.33 374.00 18750.00
 
- SEWERAGE - 10 46.67 000 0.00 

TOTAL COST : 34800.00 11 l00 28.00 4200.00 
COST PER M2: 2.93 12 
 2.67 666.00 2996.00
 

'Select aFunction
 
FI=HELP F2=ORDS F3=.ATER F4=SEI.IEBAOE FS=PRiNT FlO=EXIT
 

K7\ 1 JI 

http:34800.00
http:18750.00
http:29100.00
http:23338.00
http:57986.00
http:116124.00
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1. Analisis de Costos de Produccidn y Capacidad de Pago de la Pobla­
eidn Beneficiaria Meta del Proyeeto 
Para realizar este analisis se han elaborado cuatro escenarios presen­
tados en el Cuadro VI a continuacion. 

La primera columna del cuadro representa las condiciones actuales del 
programa, que incluyen: subsidio a los costos directos e indirectos de 
las obras de preparaci6n del terreno, circulacidn y drenaje pluvial.
La tasa de interns al beneficiario estd 2 puntos abajo de la de mer­
(:ado, en dstos analisis no se incluye el computo del subsidio que 6sta 
representa. 

La primera columna del cuadro reproduce, con relativa exactitud, las 
caracterfsticas del costo por lote, cuota mensual y poblacion benefi­
ciaria tal como estgn descritos en la propuesta de ]a Municipalidad.
El analisis se ha realizado dlnicamente para un rango de ingreso, Is 
mediana, estimada en 219 Lempiras/mes. (Ver Cuadro II en Anexo I) 

El porcentaje del ingreso que deben dedicar estas familias al pago del 
lote urbanizado se mantiene por debajo del 20 por ciento, por con­
sideracion a des factores: a) en el c6lculo de la cuota mensual no se 
incluyen otros recargos tales como tarifa de agua, electricidad, 
impuestos municipales y seguros; b) existe Ia posibilidad de implemen­
tar cr6ditos en materiales para consolidaci6n de vivienda, pars lo 
cual las familias necesitardn un excedente que les permita pagar estos 
servicios y nuevos crdditos. 

La segunda columna del Cuadro VI analiza ]as implicaciones de incluir 
los costos directos e indirectos de preparaci6n del terreno, drenaje y 
circulaciones (excluidos en la primera columna). La tasa de interds 
al beneficiario continua al 12 por ciento. 

La cuota generada de 90.45 Lempiras/mes representa el 18 por ciento 
del ingreso de las familias cuyo ingreso total promedio es de 500 
Lempiras. Claramente fuera del rango de ingresos de la poblaci6n 
beneficiaria. (Ver Cuadro III en Anexo I) 

Los datos que se presentan en la tercera columna oel cuadro VI son 
muy reveladores. Esta columna presenta el monto de subsidio total 
del proyecto (sin incluir el generado por la tasa de interes). 

El analisis presentado en la columna 3 se basa en introducir el sub­
sidio por familia como el elemento equilibrador (o de ajuste) entre el 
costo del lote (obtenido de acuerdo a costos reales) y la capacidad 
de pago de las familias beneficiarias meta del proyecto. 

De esta manera, como lo indica la tercera columna del cuadro, el 
subsidio por familia es de 2,273 Lempiras. El monto total de sub­
sidio, considerando la ejecuei6n de los 1,815 lotes serla de 4,125,000 
Lempiras. (Ver Cuadro IV en Anexo I) 

De esta cifra se deduce que la ejecuci6n de un proyecto de 3,200 
lotes bajo las mismas condiciones representarla un subsidio total de 
aproximadamente 7,273,000 Lempiras. 
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Podrd la Municipalidad absorver este monto de subsidio sin causarse 
un dafio econ6mico considerable ?. 

La cuarta columna del Cuadro VI presenta el caso hipotdtico de la 
ejecucion de 6ste mismo proyecto por la empresa privada. Aqui se 
incluyen: un 15 por ciento de utilidad sobre el costo directo para el 
constructor; el costo de conexi6n a las redes principales de 
infraestructura; y unos tdrminos de financiamiento al beneficiario que
reflejan las condiciones de mercado. 

La cuota generada de 96.62 Lempiras mensuales (sobre un valor de 
lote urbanizado de 4,600 Lempiras) es accesible a familias cuyo
ingreso mensual promedio es de 550 L/mes. Claramente fuera del 
rango de ingreso de la poblaci6n beneficiaria del proyeeto. (Ver 
Cuadro V en Anexo I) 
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£L'AtE.VI 
AWALISIS COMPARATIYO DE COSTflS DE PRODUCCION, 
SUBSIDIPS ESTIHADDS Y CAPACIDAD DE PASO DE 
LA POBLACIDN BENEFICIARIA MIETA DEL PROVECTD 
ten Lempiras) 

1PROYEETO !CALPULES lESTIMAC1ON :EJECUr.10N 1 

COMPOSENTES :DRIGINAL !CON £05109 ISUBSIDIO 1POR EMPRESW: 

1CALPULES !REALES ITOTAL !PRIVADA H 
H1 (1) (2) 3) 1 14 I 

H~ ti2Ter . Rst2.15 II.115 2.15 1 2.15 11 

H1£OtiB~~ ra~z .b I 15.06 1 15.05 1 17.09 11 

H llta2~trai2. 14.43 1 25.10 1 2.10' 28.49 1! 

b~re LcrtE 1 ..e1 1 1,815 1 1,B815I' 

DeHnda F itina! 204 1 204 1 204 1 04 Hl 

H (~Te.rD dE Yer.-2 II 
H Ites de 162 K. 2,33?!.1 4,066 1 4,061 1 4,1 H1 

H£cr.i~i~~FinantieraB II 

Ta ~ 1 12.07. 12.0% 1 1). 01 1 14. 0! H 
pIz i 5 . A 5 A. i 5 C A. I 

al e..- !1 2 

98,7- i i 0 H 

1~~d 162 K2. 219. 9045 929 55 1:2 

H iut - asvl ta e IIj 

199.2"i 1 921 10.2! 1 17-

H stci Tc-tO,421.01 ,36 0, 1 4,:25.0, 1B , H3 

II e nca er !asc-et aIa 
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U1) Se Tefiere a las experienrias del PDrrea de Asent.afiernto- HumaanDs de calpules
(2) SP reierE 2 1B eEtima2Th1 de COStUS "PalES de prDdU.Ci.. de ]a urbanizacion; 

Asentaftientrs Huta fcs ft- Ca] ul es
 
I3D Se rfierE a ]a est rzc-.:r. de los subsidios totales del missfc prrooraita
 
(4) SE refiere a! analisis de la pc-sibie ejecuir, del misac prDye~tD por la eapresa privada. 

FUENTES: 	Ectufic. de Elhcibilidad,Proyecto Habitaclional Calpules, DIMA, San Pedro- Sula. 
Areas de Re.eP:icr,, Una GSolucior, Gradual a! Probie-ta de la Vyvienda Urbana 
en, S:r petrr . e del Proye:to de 'Arezas de P.Erepcie-.' para revision y cometarias 
dE, )Ia9. d or derz Vvied RHUD01 Ia A.I.D. 

£ter~:c~Gererai .;EIsPcblaciocn del AsentaaientLo de Intere5 SDcial, CalPUles, 
Yunirir.a'-;A.d dE, Sa7 Fe~r ZS-a, Unidad de Inveshgacion y Estadistica Sorial.Oci. OFB 
Sesicres de Trabaic con pi Ing. Emilic Suerra 

AN-'!S 	tE DAEC£DELEL!Pr.:~EtECI 

http:prDdU.Ci
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I. DESCIPCION DE LAS ZONAS POTENCIALES
 
A SER DESARROLLADAS
 

El 	 piano general de la Ciudad de San Pedro Sula y sus alrededores en el 
Anexo II de este informe, muestra la ubicaci6n de los terrenos identificados 
como potencialmente aptos para el desarrollo del programa de Areas de 
Recepci6n. Todos los terrenos se encuentran en la zona Sur Este de la 
Ciudad, con la excepci6n de un terreno de propiedad Municipal al Este. 

Dos de estas Areas identificadas en el piano con los numeros 5 La Pradera y 
6 Asentamientos Humanos (Calpules) ya est6n siendo construldos, por lo que 
no se incluyen en el computo total de Areas a ser desarrolladas. 

La suma de las Areas de los terrenos adyacentes (3 propietarios) es de 
207.72 Hectareas. El terreno de propiedad Municipal al Este de la Ciudad 
cuenta con 57 Hectfreas, para un total de 264.72 Hectareas. 

A continuaci6n se presenta ]a metodologla que describe los terrenos y evalda 
comparativamente las caracteristicas de los mismos, utilizando unicamente 2 
terrenos: la propiedad del Sr. Alfonso Rodriguez y el Terreno Municipal. Se 
seleccionaron dnicamente estos dos terrenos debido a que la propiedad del 
Sr. Rodriguez es representativa de las otras propiedades contiguas. 

A. METODOLOGIA DE EVALUACION Y SELECCION DE TERRENOS 

La 	 metodologla aplicada bAsicamente consta de dos partes: 

1. 	 Matriz de Selecci6n de Terrenos 
Esta matriz o tabulado constituye la herramienta principal para la 
recopilaci6n de la informaci6n (labor de campo); 

2. 	 M~todo de Coeficientes de Ponderaci6n 
Este mdtodo constituye el principal instrumento evaluativo y el que 
permitird establecer un adecuado nivel de prioridades en el proceso 
de selecci6n. 
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HATRIZ DE SELEECION DE TERRENDS 
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El M~todo de Coeficientes de Ponderaci6n o tambi~n llamado Mdtodo de 
Indices contiene los siguientes elemertos: 

* 	 El listado de los 12 componentes o caracteristicas de los sitios selec­
cionados para el analisis; 

a 	 El coeficiente de ponderaci6n (valor numdrico del 0 al 2) que asigna 
el "peso" de cada componente de acuerdo a su influencia en el costo 
de producci6n del proyecto y a otras ventajas o desventajas para la 
demanda del mismo; 

* 	 El Valor Bruto o valor num~rico del 0 al 4 que cuantifica las cuali­
dades o caracteristicas de cada componente de acuerdo al siguiente 
criterio: 

0 = negativo (elimina la opcion)
 
1 = malo
 
2 = regular
 
3 = bueno
 
4 = exelente
 

0 	 El Valor Ponderado resultante de multiplicar el coeficiente asignado 
por el valor bruto de cada componente. La suma de los valores pon­
derados determina la ventaja relativa de un sitio sobre otro. 

A continuaci6n, en el Cuadro VIII se presenta ]a evaluaci6n de los dos 
terrenos descritos en el cuadro anterior. 

Los 	 resultados del Cuadro indican que el terreno de A. Rodriguez supera en 
11 puntos al terreno de propiedad Municipal, ]a superioridad relativa de este 
terreno sobre el terreno municipal indica que su desarrollo ofrece mayores
ventajas para la entidad ejecutora asi como tambidn para los beneficiarios del 
proyecto.
 

B. 	 VALORES CATASTRALES Y DE MERCADO DE LA TIERRA URBANA 
El Cuadro IX a continuaci6n indica que existen algunas discrepancias entre 
los valores catastrales y de mercado de la tierra urbana. 

Los valores catastrales son menores que los de mercado en el 70 por ciento 
de los casos. Los valores de mercado en !a zona de interds para el 
desarrollo de los programas de 6reas de recepci6n oscilan entre 4.30 y 7.00 
lempiras/m2. 

C. 	 ESQUEMA PROPUESTO PARA LA ADQUISICION Y DESARROLLODE LA 
TIERRA PARA EL PROGRAMA DE AREAS DE RECEPCION 

El dfa 4 de Marzo de 1988 se someti6 una propuesta para la adquisici6n y
desarrollo de la tierra ante el Alcalde Municipal Ing. Jeronimo Sandoval, y
los Ingenieros Gabriel Kattan, Gerente General de DIMA y Emilio Guerra. 
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Esta propuesta fue sometida con un doble prop6sito: 
0 	 Poder contar con una alternativa para la adquisici6n y desarrollo de 

]a tierra necesaria para la implementaci6n del programa de Areas de 
recepci6n; y 

* 	 Sondear las opiniones, analizando las ventajas y desventajas, para su 
implementacifn en San Pedro Sula. 

El esquema es el siguiente: 

Atrav6s de un acuerdo con el propietario de la tierra, el estado urbaniza la 
misma, recuperando luego su inversi6n por medio de un porcentaje de los 
lotes urbanizados que pasan a ser de su propiedad; el resto de los lotes 
urbanizados permanecen en propiedad del terrateniente, el cual los vende 
libremente en el mercado. 

El estado, con el valor de los lotes que permanecen en su poder, recupera 
su inversi6n en infraestructura y se beneficia de parte de la plusvalla de los 
lotes, la cual utiliza para subsidiar los mismos (Aqui se presenta la opor­
tunidad de aplicar politicas de diferenciaci6n de precios y subsidio cruzado). 
El terrateniente, con el valor de sus lotes, recupera el valor de su tierra 
(obtiene la utilidad esperada) y se beneficia con parte de la plusvalia 
generada en la conversi6n de tierra rural a urbana. 

El esquema propone una colaboraci6n entre los sectores ptblicos y privados 
que beneficia a ambos, a la vez que permite ordenar el crecimiento de la 
ciudad y habilitar tierra con servicios bisicos sin que tenga qde darse un 
desembolso de fondos por parte del estado para la adquisici6n de tierras. 

Las asociaciones piblicas - privadas que involucran contribuciones de tierra 
por parte del sector privado y dotaci6n de servicios b6sicos por parte del 
sector pdblico, se conocen como "Reajuste de Tierras" ("Land Ajustment/ 
Pooling"). 

Las experiencias en muchos palses en donde se han implementado estos 
esquemas (India, Korea, Japon, Taiwan, Australia, Canada y Alemania) han 
sido recopilados en muchos estudios. Las principales autoridades en estos 
temas son el Dr. William Doeble y el Dr. Michael Kitay. 

A 	 continuaci6n se presenta un breve resumen de la forma como se han 

implementado estos mecanismos: 
0 	 Se prepara el Plan Maestro de la zona (generalmente por la entidad 

estatal encargada); 
0 	 Se subdivide la tierra (calles, areas verdes, equipamlentos comuni­

tarios, areas residenciales y de otros usos); 
* 	 Se mide y compara el Area dedicada a uso pidblico con el Area total 

del proyecto; 
* 	 Se calculan los costos del desarrollo (para Areas ptblicas y privadas), 

asi como tamblen el valor!precio estimado de los lotes privados como 
si fueran vendidos en el mercado despuds de servidos y titulados; 

0 	 Se determina cuantos lotes urbanizados o areas servidas deben ven­
derse (a que precio) para recuperar el costo del desarrollo de toda 
el Area. 
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El objeto es crear tres categorias de tierra dentro de la zona del proyecto o 
urbanizaci6n: 

1. 	 La tierrm pdblica (calles, areas verdes y equipamientos) que per­
manecen en poder del estado o gobierno local (generalmente entre el 
15 y el 25 por ciento del Area total, a ser definida por el analisis de 
costos y recuperaci6n); 

2. 	 La tierra privada que seri vendida por el estado a los beneficiarios 
para recuperar la inversi6n realizada en servicios bAsicos (general­
mente entre el 15 y el 25 por ciento del Area total, a ser definida 
por el analisis de costos y recuperaci6n); 

3. 	 La tierra privada que serg devuelta al propietario original en can­
tidades proporcionales como pago por el valor de la tierra rdstica 
originalmente negociada, o sea un porcentaje de lotes urbanizados 
como repago por el 100 por ciento de la tierra rtlstica aportada al 
proyecto (generalmente entre el 50 y 60 por ciento del area total, a 
ser definida por el aaalisis de costos y recuperaci6n). 

Los e.tudios indican que el 6xito de estos esquemas de reajuste de tierras 
depende de varios factores o pre-requisitos fundamentales: 

1. Apoyo a nivel nacional, distrital y local. 

2. 	 Consenso entre las partes involucradas (agencias de servicios, 
gobierno y sector privado). 

3. 	 Existencia de legislac6n apropiada que permita el desarrollo de estos 
esquemas. 

4. 	 Un sistema eficiente y efectivo de catastro y registro de titulos. 

5. 	 Equipos de valuadores de propiedades bien entrenados. 

6. 	 HMbiles negociadores y administrarir,res en las instituciones ejecutoras 
del esquema. 

En reuni6n celebrade con el Sr. Alcalde Municipal, el dia 17 de Marzo de 
1988, dste manifesto que la implementaci6,n de dste esquema serla factible y
recomendable en San Pedro Sula, sefialando al mismo tiempo, la necesidad de 
contar con apoyo a nivel institucional para conducir programas de concien­
tizaci6n a todos los niveies para que los propietarios de Ia tierra, asi como 
los grupos beneficiarios conocieran sus responsabilidades y derechos. 

El Ing. Sandoval relat6, en esa oportunidad, que en realidad y por ley las 
tierras urbanas son propiedad ejidal bajo la administraci6n de la municipalidad 
y que quienes aparecen ahora como "propietarios" son en realidad usufruc­
tuarios de la tierra. 

El esquema propuesto de compensar al "propietario" con un porcentaje de 
lotes urbanizados, tambien harla que ]a municipalidad le reconociera el pleno
derecho de propiedad sobre estos lotes. Las dificultades politicas de imple­
mentar este esquema estdn adn por definirse. 
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IV. CARACTERISTICAS DE LOS PROYECTOS DE AREAS
 
DE RECEPCION A SER DESARROLLADOS
 

Esta seccidn cumple con el objetivo de describir, analizar y recomendar los 
pardmetros de diseflo fisico, costos de producci6n accesibilidad y factibilidad 
de 	 los proyectos de lotes urbanizados a ser producidos dentro del Programa
de 	 Areas de Recepci6n. 

A. CARACTERISTICAS DEL DISENO FISICO 

Los esquemas de disefio y los cuadros de uso de suelo, presentados en las 
gr6ficas a continuaci6n y resumiaas en el Cuadro X, presentan ]as siguientes 
variaciones respecto a los criterios y normas de diseflo actuales: 

1. 	 Reducci6n de los anchos de las vlas vehiculares. 

2. 	 Introducci6n de una gama muy amplia de Areas de lotes, algunos de 
los cuales presentan frentes (hasta 6 mts.) y Areas mas reducidas 
(hasta 100 m2). 

3. 	 Incremento de la densidad de lotes y poblacional por HectArea de 
terreno bruto. 

4. 	 Reducci6n en los costos promedio de redes de infrv structura, como 
consequencia de la racionalizaci6n del diseflo. 

5. 	 Las especificaciones de las redes no presentan variaciones respecto a 
ias anteriores (anchos de tuberias y costos/in]., etc). 

Los analisis realizados y las conclusiones obtenidas, producto de estos 
gr6ficos, demuestran un incremento en ]a eficiencia del diseflo de las urba­
nizaciones. 

En lo relacionado con usos de suelo,los 3 tipus de agrupamientos de lotes 
(Site Pile: sps4, Site Fi'Le: Fps3, y Site File: rec2), presentados a con­
tinuaci6n, logran unos porcentajes menores de Area de circulaci6n que los 
logrados en los dos proyectos actuales anteriormente analizados (Calpules y
Empresa Privada), al mismo tiempo incrementan la densidad de los proyectos 
a un nivel que es mas compatible con las condiciones econ6micas que enmar­
can la situaci6n de la oferta y la demanda en San Pedro Sula. 

Las especificaciones de vias de circulaci6n propuestas y usos de suelo logra­
dos en estos nuevos disefios se resumen en el siguiente Cuadro X. 

/ 
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Costos Directos de Infraestructura 
Los analisis de costos/m2. de los sistemas de circulaci6n y drenaje plu­
vial, agua potable y alcantarillado sanitario presentados en el grifico 
anterior ("Infrastructure Cost--Site Plan: rec2") muestra que la mayor 
reducci6n en el costo directo de producci6n se logra en las redes de 
circulacion y drenaje pluvial (reduccion porcentual del 20 por ciento 
respecto a los proyectos actuales). El costo directo/m2 de los 3 sistemas 
es de 8.48 L./m2, este costo no incluye el valor del terreno rtistico ni 
electricidad o alumbrado publico. 

B. 	 ANALISIS DE COSTOS DE PRODUCCION, PRECIOS DE VENTA 
DE LOS LOTES URBANIZADOS, ACCESIBILIDAD Y FACTIBILIDAD 
(RECUPERACION DE COSTOS) DEL PROGRAMA 

Con el objeto de desarrollar estos analisis se han elaborado varias alter­
nativas o casos que pretenden presentar opciones al desarrollo del programa 
de greas de recepci6n desde el punto de vista de los diferentes actores que 
participar6ri en el mismo. En todos estos analisis se tiene como poblaci6n 
beneficiaria meta del programa a las familias que pertenecen al rango de 
irgresos po debajo de la mediana estimada por la AID para San Pedro Sula. 

Al mismo tiempo, todos los analisis se enmarcan dentro del esquema de 
reajuste de tierras propuesto en la secci6n anterior: La Municipalidad le com­
pensa, al dueflo de las tierras, el valor de la misma con un porcentaje del 
total de lotes urbanizados (que el corrercializa libremente). La Municipalidad 
recupera su inversi6n a traves de la venta de los lotes que quedan en su 
propiedad. 

1. 	 Diferenciaci6n de Precios v Suwsidio Cruzado 
Todos los analisis reflejar, los resultados de implementar una politica 
de diferenciaci6n de precios y subsidio cruzado. Estos conceptos ya 
son conocidos y han sido ampliamente aplicados en San Pedro Sula 
por la empresa privada y por el sector pdblico en proyectos de 
vivienda como en otros sectores. (Ver Cuadro XI) 

El 	 concepto bisico de la diferenciaci6n de piecios se refiere a que el 
valor de un terreno o un lote urbanizado desde la perspectiva de los 
beneficiarios depende tanto de las caracterlsticas de su diserio como 
de los costos de su desarrollo. 

Es importante evaluar separadamente los criterios de disefio, en la 
forma como estos tienen una influencia en el valor y el costo del 
desarrollo urbanistico. El valor que los beneficiarios asignan a los 
lotes depende de como ellos perciban los beneficios o desventajas que 
conlleva la adquisicion de un lote en particular. Estos beneficios 
podrian ser colocados dentro de tres categorlas principales: 

a) 	 Beneficios de Conveniencia 
" el tamaio del lote y su frente 
" la calidad de la infraestructura y servicios b~sicos 
* su ubicaci6n y
 
0 acceso a transporte
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b) 	 Beneficios de Ingreso/Eeon6micos 
* potencial de uso comercial y
 
* otros usos que generan renta
 

c) 	 Beneficios de Status Social
 
a por ubicaci6n y visibilidad
 

Tipicamente en los desarrollos urbanisticos, se encuentran variaciones 
minimas en los tamaflos de los lotes, o no se encuentran en absoluto 
como en el caso del Proyecto de Asentamientos Humanos de Calpules 
y 	 otros proyectos analizados. El preeio de venta/m2 se encuentra 
determinado por el valor promedio del m2 de urbanizaci6n y su Area, 
sin tomar en consideracion su ubicaci6n y los otros beneficios o des­
ventajas enumeradas arriba. 

En 	 otras palabras, es anti-econ6mico y se juega en contra de las 
reglas del mercado al no implementar pollticas de diferenciaci6n de 
precios en los proyectos de vivienda. 

Siguiendo este concepto, los lotes comerciales y residenciales que son 
cedidos al propietario de las tierras como compensaci6n per el valor 
del terreno rdstico, valorados en 50.00 y 40.00 Lempiras/m2 respec­
tivamente, deben estar ubicados en sitios preferenciales, a lo largo 
de las vias principales de acceso al proyecto y en las principales 
intersecciones. 

2. 	 Ubicaci6n del Equipamiento Comunitario 
De acuerdo al concepto de diferenciaci6n de precios, es tambi6n 
necesario seleccionar cuidadosamente la ubicaci6n de las instalaciones 
pdblicas (escuelas, centros de salud, centros comunales, recreaci6n y 
deportes y areas verdes).
 

Estas instalaciones deben estar a una distancia razonable de los 
hogares que sirven, pero a diferencia de los establecimientos comer­
ciales, los equipamientos comunitarios no tienen porque estar ubicados 
sobre las vlas principales. 

Es preferible ubicar estos equipamientos en zonas donde la tierra 
tiene menos valor, es decir, fuera de las zonas mas adecuadas para 
comercios y residentes de altos ingresos. De esta manera el valor de 
un terreno bien ubicado puede explotarse plenamente. Los terrenos 
elegidos para las instalaciones ptblicas que no generan ingreso y que 
deben ser pagadas por los residentes deberan tener un menor valor, o 
sea estar ubicadas fuera de las zonas de mayor valor que si gereran 
ingresos para el proyecto. 

3. 	 Alternativas para el Desarrollo del Programa 
El Cuadro XII a continuaci6n presenta los datos bdsicos y los 
resultados de los analisis. 

El Caso Base 
La primera columna del cuadro presenta los datos del Caso Base. El 
Caso Base se refiere a la situaci6n actual, el valor del terreno 
rdstico refleja el precio de venta ofrecido por el dueflo del terreno. 
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NOTAS AL CUADRO XII
 

CASO BASE: Analisis con valor de terreno rdstico al precio de venta ofre­
cido por el pr-pietario de la tierra (4.30/m2). El proyecto genera deficit. 
Ver Cuadro VI en Anexo I. 

ALTERNATIVA I: Analisis con valor de terreno rdlstico negociado con el pro­
pietario del terreno (3.95/m2). El proyecto logra su punto cle equilibrio. Ver 
Cuadro VII en Anexo I. 

ALTERNATIVA I: Analisis con ajuste del costo financiero, resultado del ana­
lisis de flujo de fondos (3.28%). Ver Cuadro VIII en Anexo I. 

ALTERNATIVA Il: Analisis que incluye la participaci6n de una empresa 
promotora de vivienda del sector privado (5% adicional sobre el precio de 
venta de los lotes). Ver Cuadro IX en Anexo I. 

1. 	 El Caso Base refleja el costo ofrecido originalmente por el propietario, 
las alternativas se analizan de acuerdo a un precio negociado. 

2. 	 El costo/m2 bruto (directo) de infraestructura incluye: calles y drenaje
pluvial, sistemas de agua potable y alcantarillado sanitario y electricidad 
y alumbrado publico. 

3. 	 El costo financiero ,m el Caso Base y la Alternativa I reflejan un costo 
financiero estimado, a partir de un financiamiento interino/puente para 
construccion del 17 por ciento. El analisis de flujo de caja a partir de 
los resultados de la Alternativa I, genera un nuevo costo financiero 
reflejado en las Alternativas II y II1. 

4. 	 Refleja el terreno anteriormente descrito y analizado del Sr. Alfonso 
Rodriguez. Las 105 Has. reflejan el 80 por ciento del total del terreno, 
el 20 por ciento restante dsta conformado por una colina no apta para 
urbenizar. 

5. 	 Las 6reas comerciales forman parte del Area que es cedida al propietario 
como compensaci6n por el valor del terreno. 

6. 	 Los lotes tipo 5 forman parte del Area que es cedida al propietario como 
compensaci6n por el valor del terreno. 

7. 	 Fste analisis incluye la introducci6n de una polltica de diferenciaci6n de 
precios y subsidio cruzado de parte de los lotes tipo 3 y 4 hacia los 
lotes tipo 1 y 2. Los lotes tipo 5 y las areas comerciales no se 
incluven. 

8. 	 Comparar el ingreso total con el valor del terremio rdstico en Ia parte de 
arriba del cuadro. 



67 

Este primer analisis da como resultado de que no es factible 
desarrollar el terreno bajo estas condiciones. El proyecto genera un 
deficit de 362,000 Lempiras. Las condiciones de mercado (Ver
Cuadro XI) no permiten incrementar mas el valor de los lotes. Las 
familias beneficiarias meta del programa no tendrian acceso al 
proyecto con valores mas altos de terreno urbanizado. 

En resumen, el Caso Base produce los siguientes resultados: (se 
excluyen aqui los datos de lo que le corresponde al propietario del 
terreno): 

Costo/m2 neto de terreno urbanizado: 29.33 
Numero de lotes: 3,841 
Rango de precios de venta/m2.: 29.00-36.00 
Rango de precios de venta de lotes: 3,000-7,000 
Rango de cuotas de amortizaci6n: 47.00-98.00 
Rango de ingreso familiar accesible: 300-550 L/mes
Costo total del proyecto: 19,712,000 
Ingresos para la Municipalidad: 19,350.000 
Deficit del proyecto: 362,000 
(Costos no recuperados) 

La Primera Alternativa 
La primera alternativa que presenta el Cuadro XII, se refiere al 
ajuste necesario en el valor del terreno rdstico para lograr la recu­
peraci6n de los costos del programa. Esta alternativa asume que se 
logra negociar con el propietario de las tierras un valor por m2 de 
terreno rdstico que estA 0.35 centavos por debajo del precio origi­
nalmente ofrecido. 

El analisis de esta alternativa demuestra que si es factible la ejecu­
ci6n del programa bajo estas condiciones. 

En resumen, la primera alternativa produce los siguientes resultados 
(se excluyen aqui los datos de lo que le corresponde al propietario de 
la tierra): 

Costo/m2 neto de terreno urbanizado: 28.79 
Numero de lotes: 3,907 
Rango de precios de venta/m2: 27.00-36.00 
Rango de precios de venta de lotes: 2,900-6,900 
Rango de cuotas de amortizaci6n: 43.00-96.00 
Rango de ingreso familiar accesible: 275.00-525 L/mes 
Costo total del proyecto: 19,345,000 
Ingresos para la Municipalidad: 19,345,000 
El Proyecto logra su punto de equilibrio 

La Segunda Alternativa 
La segunda alternativa es consequencia del analisis anterior. Esta 
introduce los resultados del analisis de Flujo de Fondos a partir de 
los datos producidos en el analisis anterior (realizado con un estimado 
de costos financieros del 7 por ciento). (Ver Cuadro VII, Flujo de 
Fondos, en Anexo I) 

http:43.00-96.00
http:27.00-36.00
http:47.00-98.00
http:29.00-36.00
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Este cuadro de flujo de fondos fue elaborado a partir de informaci6n 
suministrada por empresarios de mucha experiencia 1 en el desarrollo 
de urbanizaciones para vivienda. 

Planificaci6n de la Construcei6n/Egresos: (Lempiras) 
(Ajustados por un 2 por ciento de inflaci6n trimestral) 
0 Primer Trimestre: 8,138,000 
* Segundo Trimestre: 6,152,000 
0 Tercer Trimestre: 3,455,000 
0 Cuarto Trimestre: 881,000 

Egresos Totales: 18,656,000 
Costos adicionales causados por inflaci6n: 306,000 

Planificaci6n de la Reinversi6n de los Ingresos del Proyecto: 
(Ajustados por un 2 por ciento de inflaci6n trimestral) 
0 Primer Trimestre: 0 
* Segundo Trimestre: 5,920,000 
0 Tercer Trimestre: 6,038,000 
0 Cuarto Trimestre: 6,159,000 

Ingresos Totales: 20,211,000
 
Ingresos adicionales causados por inflaci6n: 865,000
 

Flujo de Fondos del Prestatario
 
(Tasa de financiamiento interino/puente para construccion: 17%)
 
* Primer Trimestre: (4,148,000) 
* Tercer Trimestre: 0 
0 Cuarto Trimestre: 3,189,000 
* Quinto Trimestre: 2,094,000 

Utilidad del 
Prestatario: 1,135,000 

Costo Total del 
Proyecto: 19,074,000 L.
 

Interds Pagado Durante Ia Construcci6n: 418,000 Lempiras 
Este monto representa el 2.28% sobre el costo/egresos totales despues de 
ajustar por inflaci6n. 

Tasa Interna de Retorno: 7.41. por ciento 

1Lie. Mynor Ordonez, Gerente de CORBISA e Ing. Gabriel Kattan, Gerente de DIMA. 



69 

En revumen la alternativa II produce los siguientes resultados
 
(Se excluyen los datos correspondientes al dueflo del terreno):
 

Costo/m2 neto de terreno urbanizado: 28.00 
Numero de lotes: 3,907 
Rango de precios de venta/m2: 26.60-34.80
 
Rango de precios de de lotes:
venta 2,880-6,700

Rango de cuotas de amortizacion: 42.00-94.00
 
Rango de ingreso familiar accesible: 250.00-525.00 
Costo total del proyecto: 13,817,000 
Ingresos para la Municipalidad: 18,817,000 
El Proyecto logra su punto de equilibrio 

La Tercera Alternativa 
Esta alternativa analiza las implicaciones de introducir a una com­
pafila promotora de vivienda del sector privado para el manejo del 
programa. Esta opci6n implica un incremento del 5 por ciento sobre 
el precio de venta de los ;otes urbanizados 2 . 

En resumen ]a tercera alternativa produce los siguientes resultados: 
(no se incluyen los datos del propietario del terreno) 
Costo/m2 neto de terreno urbanizado: 28.00 
Numero de lotes: 3,907 
Rango de precios de venta/m2: 26.60-34.80 
Rango de precios de venta de lotes: 3,000-7,000
Rango de cuotas de qmortizaci6n: 44.60-98.50 
Rango de ingreso familiar accesible: 250.00-525.00 
Costo total del proyecto: 19,758,000
Ingresos para ]a Municipalidad: 19,758,000 
El Proyeeto logra su punto de equilibrio 

4. Analisis de Crdditos para Materiales de Construcci6n 
Los cr~ditos en materiales de construcci6n formarlan parte del 
programa de Areas de Recepci6n para aquellas familias beneficiarias 
de lotes urbanizados, con el prop6sito de que 6stas puedan desarrollar 
un primer espacio habitable o ayudar a consolidar la vivienda bdsica 
que ellas instalen en el lote. 

De acuerdo a los analisis de accesibilidad presentados en el Cuadro 
XII, se estima que los crdditos en materiales de construcci6n tendrian 
las siguientes caracterlsticas: (Ver Cuadro X en Anexo I) 

21nformaci6n suminstrada por el Lic. Mynor Ordonez, Gerente de CORBISA. 

http:250.00-525.00
http:44.60-98.50
http:26.60-34.80
http:250.00-525.00
http:42.00-94.00
http:26.60-34.80
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Se estima un costo/m2 de materiales de construcei6n de 100.00 Lem­
piras, este costo no incluye mano de obra (que se asume sera apor­
tada por el grupo familiar), ni costos de transporte o 
almacenamiento. 

El monto del crddito se ha ajustado de acuerdo a los hlmites de la 
capacidad de pago de ]as farr]ias (que tendrIan que cubrir la cuota 
de amortizaci6n del iote mts la cuota generada por el cr4dito de 
materiales de construcci6n). 

Para obtener el monto del cr~dito por nivel de ingreso familiar se 
han estimado los siguientes costos indirectos: 

0 	 por supervisi6n y administraci6n de los cr6ditos: el 5 por ciento 
sobre el costo directo; 

* 	 por costo financiero: el 3.28 por ciento sobre el total anterior. 

Los montos de los erditos serian de: 

Ingreso Familiar Monto del Cr6dito 
(Lempiras/ -) 

250 1,084.00
 
300 1,301.00
 
425 1,518.00
 
525 1,735.00
 

Condiciones de Financiamiento: 

Prima: ninguna 
Tasa de Interds: 14 por ciento 
Plazo de Amortizaci6n: 60 meses 

Las cuotas mensuales de amortizaci6n serlan de: 

Ingreso Familiar Cuota de Amortizaci6n 
(Lempiras/mes) 

250 	 25.22 
300 30.27
 
425 35.32
 
525 40.37
 

http:1,735.00
http:1,518.00
http:1,301.00
http:1,084.00
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Esta cuota de amortizaci6n sumada a la generada por el pago del lote 
urbanizado (tomada de la alternativa II del Cuadro XII) producirla los 
siguientes resultados: 

Ingresos mensuales 250 300 425 525 

Cuota del pr6stamo 
de materiales 25.22 30.27 35.32 40.37 

Cuota del lote 
urbanizado 42.45 51.65 73.27 93.83 

Cuota Total 67.67 81.92 108.59 134.20 

Porcentaje del Ingreso 
Familiar mensual (%) 27.00 27.00 26.00 26.00 

De ser posible la variaci6n ie las condiciones financieras, una tasa 
de interds del 12 por ciento aplicada a los prdstamos de materiales 
reducirla el porcentaje del ingreso familiar destinado al pago total de 
las cuotas a lo siguiente: 

Porcentaje del Ingreso 
Familiar mensual (%) 26.00 26.00 25.00 25.00 
(Ver Cuadro Xl en Anexo I) 
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1. 	 Responcabilidedes Institueionales 

a) 	 Coordinaei6n General del Desarrollo del Proyeeto 
Dada la naturaleza experimental del proyeeto Calpules y la nece­
sidad de una respuesta inmediata a los problemas de vivienda, el 
Alcalde mismo asumi6 la responsabilidad primaria para ]a coor­
dinaci6n general de su planificaci6n e implementaci6n, asignando 
responsabilidades especificas a funcionarios municipales y cola­
boradores del sector privado segdn las necesidades encontradas. 

El Aicalde fue directamente responsable de negociar el acuerdo 
con el propietario de la tierra para el uso de los terrenos priva­
dos identificados como aptos para el desarrollo del proyecto. 

b) 	 Diseflo y Pianos Constructivos 
El desarrollo del proyecto fue guiado dnicamente por un plan cro­
quis preparado por el Ing. Emilio Guerra, sin el beneficio de 
pianos constructivos, especificaciones, memoria o presupuesto. 

) 	 Ejecucion de las Obras 
La Municipalidad tue responsable de la apertura de las calles, 
mientras que DIMA se responsabiliz6 de la introducci6n de los 
servicios de agua potable y alcantarillado sanitario. 

d) 	 Promocion y Ventas 
La Unidad de Investigaciones y Estadistica Social de la Municipa­
lidad fue responsable de la identificacifr de los beneficiarios a ser 
desalojados de los bordos de los rfos y reubicados en el proyecto. 
Con base en condiciones prefijadas por la munieipalidad, el pro­
pietario del terreno es responsable de vender el 60 por ciento de 
los lotes a estos beneficiarios, rnediante contratos de compra ­
venta individuales. 

e) 	 Administracion Financiera 
DIMA es responsable de la administraci6n financiera del proyecto 
sobre un perlodo m~ximo de 100 meses, dsta actividad incluye: 
* 	 desarrollo e implementaci6n de un sistema de facturaci6n; 

0 	 recibir los pagos mensuales de los adjudicatarios; 

* 	 cobrar a los adjudicatarios un recargo del 1.5 por ciento por 
cada mes de atraso, calculado sobre el saldo en mora; 

0 	 distribuir los fondos correspondientes en las cuentas especiales 
establecidas por la Municipaldad, DIMA y Repartos Lempira 
S.A.; 

2. 	 Conclusiones 
El Proyecto de Acci6n Inmediata de Calpules es indiscutiblemente un 
buen ejemplo de que las cosas se pueden hacer cuando se tiene la 
voluntad. Un total de aproximadamente 1,100 familias ya han sido 
reubicadas de los bordos de los rfos; el propietario de los 600 lotes 
restantes tambien ya ha empezado a vender sus lotes urbanizados. 
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V. EJECUCION DEL PROGRAMA
 

A. EL DISERO DEL PROGRAMA 

1. 	 Objetivos 
Consistente con la evaluaci6n tdcnica precedente y las consultas 
sostenidas u.on la Municipalidad en el transcurso de la preparaci6n del 
presente estudio, se definen los siguientes objetivos: 

a) 	 Ayudar a reducir el deficit habitacional de las familias de bajos 
ingresos que no tienen acceso a alternativas adecuadas y legales 
para resolver sus necesidades de vivienda; 

b) 	 Ayudar a normalizar la expansi6n urbana de San Pedro Sula, cuyo 
crecimiento ordenado es de importancia prio-itaria para la regi6n y 
el pais; 

c) 	 Furtalecer la capacidad institucional de ]a Municipalidad para pro­
mover y coordinar la planificaci6n y ejecuci6n de programas de 
lotes y servicios en consorcio con el sector privado. 

2. 	 Descripci6n del Programa 
Para lograr los objetivos antes mencionados se propone un programa 
que cont'ene tres componentes: 

a) 	 Lotes y Servicios, que incluye la adquisici6n (mediante el raeca­
nismo de reajuste de tierr&s) y desarrollo de aproximadamente 
10,000 lotes urbanizados, como tambien la instalaci6r de 
infraestructura y servicios bAsicos; 

b) 	 Crddito para Materiales, para los beneficiarios de lotes urbsniza­
dos que se encuentran entre un rango de ingreso desde 250 a 550 
Lempiras/mes, para construir un primer espacio habitable o con­
solidar la estructura que 6stos instalen en sus respectivos lotes; 

e) 	 Fortalecimiento Institucional, para mejorar la capacidad de la 
Municipalidad para ejecutar el Programa y sus actividades admi­
nistrativas, financieras y tecnicas; y para asistirla e,} la iden­
tificaci6n, analisis y formulaci6n de futuros programas en 
consorcio con el sector privado. 

B. ANTECEDENTES INSTITUCIONALES: EL PROYECTO DE CALPULES 

El Proyecto de Acci6n Inmediata de Calpules constituye la etapa experimen­
tal del modelo habitacional desarrollado por la Municipalidad de San Pedro 
Sula. Esta secci6n del informe resume los mecanismos e instrumentos t~cnicos 
e institucionales utilizados para su planificaci6n e implementaci6n y en base 
a dsta experiencia propone los criterios generales para guiar el estableci­
miento de la estruetura institucional requerida para la ejecuci6n del programa 
municipal sobre el mediano plazo. 
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La necesidad criftica de actuar con rapidez para reubicar a estas 
familias viviendo en condiciones sumamente precarias, result6 en una 
gran informalidad en cuanto al desarrollo de los diseilos, planos, 
como tambien en la identificaci6n y asigriaci6n de responsabilidades 
institucionales para la planificaci6n y ejecuci6n del proyecto. 

La consistente y eficaz ejecuci6n del nuevo programa propuesto 
requerirla de la clara identificaci6n e instrumentaci6n de: 

a) 	 Una Unidad Municipal que serla responsable de la planificeaci6n y 
coordinaci6n de las entidades responsables para realizar las 
siguientes actividades globales: 

0 	 disefios y presupuestos 

* 	 ejecuci6n de las obras 

0 	 promociodi y ventas 

* 	 manejo financiero a largo plazo y 

* 	 recuperaei6n 

b) 	 La identificeaci6n de los papeles y responsabilidades institucionales 
de los sectores pdblicos y privarlos en ceada etapa del desarrollo 
del programa. 

C. ESTRUCTURA INSTITUCIONAL PROPUESTA 

Para responder a las necesidades del programa a corto y a largo plazo, es 
imprescindible constit'iir un equipo tdcnico interdisciplinario especializado a 
nivel municipal. Este equipo serla responsable (a tiempo completo) de iden­
tificar y coordinar todos los aspectos para el desarrollo e institucionalizaeci6n 
del programa. Las funciones y caracteristiceas de dicho grupo, su ubicici6n 
dentro de la estrictura municipal y la asistencia tdcnica requerida para su 
apoyo se resumen en esta secci6n. 

1. 	 La Unidad Coordinadora Tdenica Municipal 

Funciones 
Las funciones generales de la Unidad para planificear y ejecutar el 
programa son las siguientes: 

a) 	 Formulaci6n de las politicas y estrategias del programa requeridas 
a corto y a mediano plazo y la identificaci6n y desarrollo de 
mecanismos institucionales requeridos para su instrumcntaci6n; 

b) 	 Diseflo e implementaci6n de criterios tdcnicos y metodologlas para 
la evaluaeci6n tdcnica de los terrenos y las normas de urbanizaci6n 
adecuadas y apoyo a los procesos de auto-construcci6n; 

c) 	 Disefio e implementaci6n de normas y sistemas de evaluaci6n 
econ6mica de los proyectos, incluyendo aspectos tales como ana­
lisis de demanda, ceapacidad de pago, analisis de costo/beneficio y 
evaluaeci6n a posteriori; 
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d) 	 Preparaci6n de disefios preliminares y los tdrminos de referencia 
para la licitaci6n/contrataci6n de los diseflos, planos y especifi­
caciones de los proyectos, ejecuci6n de las obras, promoci6n y 
ventas y coordinaci6n y supervisi6n de su ejecuei6n; 

e) 	 Disefio e implementaci6n de criterios tdcnicos para el analisis de 
los requerimientos de administraci6n financiera de proyectos y la 
selecci6n de instituciones privadas de intermediaci6n financiera 
habitacional para manejar las carter as generadas; 

f) 	 Planificaci6n y ejecuci6n de estudios complementarios, espe­
cialmente relacionados con las caracterlsticas y potencialidades del 
sector informal, el mercado de la tierra urbana, organizaci6n 
comunal, etc. 

g) 	 Analisis, programaci6n y diseflo de nuevos programas y obtenci6n 
de financiamiento para los mismos; y 

h) 	 Promoci6n y coordinaci6n del programa con instituciones publicas y 
privadas y la coniunidad en general. 

Personal Requerido
Para Ilevar a cabo estas funciones y crear la base tdcnica y admi­
nistrativa requerida por el programa a corto y mediano plazo, serla 
necesario que la Unidad contara con el siguiente personal: 
* 	 1 Asesor Extranjero 

* 	 1 Planificador Urbano 

0 	 1 Arquitecto/Ing niero 
a 	 1 Economista/Finaaciero 

0 	 1 Abogado 

Es necesario que todos estos profesionales, en especial el 
Economista/Analista Financiero y el Abogado, cuenten con experiencia 
en el area de vivienda y desarrollo urbano. 

Ubicacion Institucional 
El Alcalde Sandoval reconoce la necesidad de establecer un grupo 
t6cnico a nivel Municipal, que serla responsab!e en forma permanente
de Is planificaci6n, coordinaci6n y ejecuci6n del programa. A su 
juicio, esta unidad podrIa funcionar bajo la direcci6n de la actual 
Junta Municipal de Planificaci6n. 

La Junta esta constitulda por el Alcalde, el Gerente de DIMA, el 
Gobernador del Departamento de Cortez, y representantes de la Junta 
Nacional de Bienestar Social, ENEE, y HONDUTEL. El Alcalde cree 
que el establecimiento de una Unidad Coordinadora T6cnic(a, adscrita 
a la junta facilitarla la activa participaci6n de las instituciones mas 
relevantes a los propositos del programa, mientras que minimizarla las 
presiones politicas negativas. 
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2. 	 Requisitos de Asistencia Tdecnica 
Se estima que, aproximadamente 38 meses/experto serdn requeridos
durante un perlodo de 24 meses para fortalecer la capacidad de la 
Unidad Coordinadora Tdcnica y apoyar los esfuerzos que la Municipa­
lidad estA haciendo para mejorar su actual capacidad de ejecutar el 
programa de lotes con servicios y de atender en forma efectiva la 
demanda futura. 

Se propone la contrataci6n de un experto en planificaci6n y ejecuci6n
de proyectos de lotes con servicios por un perlodo de 24 meses. Este 
experto asesor asistiria a la Unidad Coordinadora Tdcnica y a la 
Junta Municipal de Planificaci6n en los siguientes aspectos: 

* 	 Planificar y ejecutar el programa y 

* 	 Formular las politicas y estrategias y desarrollar las capacidades 
institucionales requeridas para asegurar la replicabilidad y con­
tinuidad del programa a largo plazo 

Los 14 meses de consultorla a corto plazo serlan lievados a cabo por 
expertos contratados a nivel local, nacional e internacional. Entre 
los enfoques potenciales previstos se encuentran­
* 	 Desaf'rollo de t6cnicas y metodologlas para la idEntificaci6n, eva­

luaci6n y adquisici6n de terrenos; 

* 	 Planificaci6n y ejecuci6n de proyectos "llave en mano"; 
* 	 Estudios sobre el sector informal y la orginizaci6n comunitaria; 

Sistemas, organizaci6n e instrumentaci6n de programas de auto­
construcci6n y organizaci6n comunitaria; 

T6cnicas y Metodologlas para el diseflo y evaluaci6n de proyectos: 

* 	 El costo eF imado de los 38 meses experto recomendados seria de 
aproxima. -ente US$ 350,000.00 

D. ESTRATEGIA PROPUESTA PARA EL DESARROLLO INSTITUCIONAL 
Se proponen dos etapas pars ]a ejecuci6n del programa. Estas reflejan una 
estrategia disefiada para risponder en forma oportuna y sistemltica a las 
necesidades de: a) responder inmediatamente a las necesidades sociales y
presiones politicas para el financianiento/producci6n de soluciones habita­
cionales para familias de bajos ingresos; y b) fortalecer progresivamente la 
capacidad municipal para planificar y ejecutar programa de lotes ser­un con 
vicios en consorcio con el sector privado bajo criterios de replicabilidad y 
sustenabilida6 a largo plazo. 

1. 	 Primers Etapa 
La primera etapa representa un perlodo de transicion al nivel insti­
tucional. Durante dsta etapa se proyecta la organizaci6n e instru­
mentaci6n de la Unidad Coordinadora T6cnica adscrita a la Junta 
Municipal de Planificaci6nj. La Unidad con asistencia tdcnica serla 
responsable de la planificaci6n y coordinaci6n del programa propuesto: 
aproximadamente 4,237 lotes urbanizados, de los cuales 330 serlan de 
cedidos al propietario para su disposici6n. 

http:350,000.00
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La Municipalidad y DIMA serlan responsables de la identificaci6n y 
construcci6n de ]as obras requeridas, como tambidn para su promoci6n 
y venta. Un intermediario financiero local escogido por la municipa­
lidad, serla responsable del cobro de los pagos mensuales de los 
beneficiarios, la disposici6n de 6stos recursos y el manejo de la car­
tera hipotecaria a largo plazo. 

AdemAs de planificar y coordinar estos esfuerzos, la Unidad Coor­
dinadora Tdcnica planificarla los proyectos de lotes urbanizados a ser 
desarrollados durante la segunda etapa. 

Las actividades principales de Ia Unidad Coordinadora Tdcnica en la 
primera etapa serian: 

a) 	 Identificaci6n y evaluaci6n tdcnica de los terrenos requeridos para 
el programa, coordinaci6n de negociaci6n de acuerdos con los pro­
pietarios; 

b) 	 Preparaci6n de disefilos, planos y especificaciones constructivas, a 
nivel de anteproyecto; 

c) 	 Planificaci6n y coordinaci6n de la construccifn y venta de los 
lotes urbanizados por la Municipalidad y DIMA que son requeridos 
para responder inmediatamente a las presiones sociales y politicas 
cr1ticas; 

d) 	 Identificaci'n y seleeci6n del intermediario financiero requerido 
para los cobros y administraci6n de la cartera generada en la pri­
mera etapa; 

e) 	 Planificaci6n de la segunda etapa en todos sus aspectos; y 

f) 	 Promoci6n general del programa mediante el desarrollo de estudios 
y la implementaci6n de seminarios y talleres de "concientizaci6n". 

2. 	Segunda Etapa
 
En la segunda etapa se pretende aumentar la participaci6n efectiva
 
del sector privado en el programa mediante la instrumentaci6n de un
 
sistema I'llave en mano". La Unidad Coordinadora Tdcnica, con base 
en el disehic y evaluaci6n de anteproyectos para terrenos especificos 
identificados y negociados con promotores privados, licitaria contratos 
tipo "llave en mano" con promotores privados, quienes serlan respon­
sables de: 

a) 	 La preparaci6n de diselios, planos y especificaciones constructivas; 

b) 	La obtencion de licencias, permisos y aprobaciones requeridas; 

c) 	El financiamiento interino/puente y la construcci6n de las obras; 

d) 	La promoci6n y venta de los lotes urbanizados; y 

e) La adjudicaci6n de los lotes en nombre de los beneficiarios y el 
registro de las hipotecas en favor de un intermediario financiero 
privado aprobado por la Municipalidad. 
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Durante ]a segunda etapa del programa, la Unidad Coordinadora T&en­
iea, se enfocarla en las siguientes actividades principales: 

a) 	 El diseflo y evaluaci6n econ6mica de los anteproyectos; 

b) 	 La preparaci6n de t6rminos de referencia y la licitaci6n y contra­
taci6n de proyectos tipo "llave en mano" con promotores privados; 

c) 	 El seguimiento y supervisi6n general del contrato o contratos 
establecidos y evaluaci6n de los mismos; 

d) 	 Formulaci6n de pollticas, estrategias y programas requeridos para 
la ejecuci6n del programa de lotes con servicios a mediano plazo,
incluyendo la preparaci6n de solicitudes para los recursos finan­
cieros necesarios a mediano y largo plazo; 

e) 	 Promoci6n continua del programa mediante estudios y seminarios. 
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ANEXO I
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1 HOND:HABITAR Date:04/04/BB 
2 I --- I-C--I I--D--I I--E-- I--F--I I----I I--H--I 
3 I - COSTO DEL TERREND Costo I ---- Porcentaies----I *A SE 
4 Y DEL DESARROLLO base Impre- Diseno Inter RECUPE 
5 /m2 vistos Sup.Adm.Const. $/m2

6 Terreno costo/m2 bruto 4.30 0.00 0.00 o. oc: 4.30
 
7 Circu1aci ones it 8.86 15.00 25.00 8.LO 13.82
 
8 Infraest.interna of 6.34 15.00 25.00 8.50 9.89
 
9 Inf r ae-:t, ext erna .. .. 0.00 0.00 0.00 ).00 0.00
 

10 Otros coct.desarr. " " 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
 
11 COSTO DE CONSTRUC. Area m2 *C
 
12 S-,p er et. U. i d =d1 ).0 0. 00 0. 00 0.00 0. 00 #1
 
I1 " #2 C).I';I. U. 00 Io mis mo que urid.#1 #.2
 
14 .0. .C;010 0.00 . 
15 . #4 0.00 0.00 ' .. #4
 
16 .. #5 0.00 0. 00 ... #5
 
17 #6 0. 00 0. 00 " " " #6
 
1
 
19 *COSTD/rn2 BRUTO DE TERRE1O URBANIZADD A SER RECUFERADO: 28.01
 

21 II-USO DEL TERRENO Y FRECIOS AL lJSO NO-RESIDENTIAL DEL TERREN 
- *PORCENT No-Resi dent al 
2" Area total en ha 13.59 1i00.00 C Precio del terreno 
24 Circulation 28. 13 28.13 % urban./m2 neto 

",  25 A.verde_+aerv. com 16.16 16.1& 7­
26 Es.ue!- primar.m2 C) ). , 0.00 

E5:Lel ec-urd.~- r2 0 C,.'.00 % 0.00 
29 Otros s_'vicict m2 CI o.0 % 0.0) 
29 Comerc ia #1 rr2 0 .00 % 0.00 

.0 Conmercia1 #2 m2 0 (.00 % 0.00 
31 ComE-c i a1 #7 m2 0 0.00 %c 0.00 
72 PeQUefr; induet. m2 C) 0.00 % 0.00 
Z7 *AP.E VENDIELE m2 75710 55.71 % 
Z 4 *AREA RESIDENCIALrm2 75710 55.71% 

5 *NUMER0 TOTAL LOTES 352 Tamano fam.: 5.5 
36 *DENSiDAD POBLAC/HA 143 

3e *CGSTO/m2 NETO DE TERRENO URBANIZADO A RECUPERAR : 50.27 
39 ---- B----------- C-- I--D--I I--E-- I--F-- I--B-- I--H--I 
40 III-F'RECIOS Y ACCESIBILIDAD DE LOTES RESIDENCIALES 
41 Tipos de lotes #1 #2 #3 #4 - #5 #6 
42 In-reso mens./famil 1000 1250 0 0 0 0 
43 Tamr.no del lote m2 200.00 25C.00 0.00 0.O00 0.00 0.00 
44 % por tipo de lote 70.00 30.00 0.0(1 0.00 0.00 0.00 
45 *NUMER0 LOTES/TIPO 246 106 C) C) 0 0 
46 Frec io ur1b2neL 50. 27 ).27 0.00 0. OC' 0.CiOc) .00 
47 CC-,s t r. eupFeSt/)ot. CP C) 0 0 C) 0 
43 OtrDE co=tos/lote 0 0 ) 0 C) 
49-------------------------------------------------------------------­
5C) *CAPITAL TOT./FAMIL. 10054 12568 0 0 0 0 
51- ----------------------------------------------------------------
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54 TaUOT aTOAL 18. Ii' 14. 0.0 0. 00.0.00 0.. 001';,''IENU ­
eriri ,-IO .O 0 : 0.00, 0;;:52 ;Pao .'t mc el~c .). 00 20 . 00-. C).0. 0.00,,;4 :, 0. CIO 0. : 

50 nz .0 500 '0.00m, O 05000 00 0. O0 

C) 50.QI0. .0 .0 C;- .'0.0 -.
!'('Kgot a quoa &OelctA C" o 0 CIO 0¢) 

5r:'9 Tn ieresanual 4.t00 0.00 0.0 .0 00Oto o 0.00 0.00 0. 00 0. 00 
0.00 0."00 0.0 0.0.67 *LC.-TA MENS.ADJUD.187. 15 233.94 0.00 0.00 

.)
57L5ESAJDCl71*.---"A 277,9 0. . 0 1 ) 0 .1 0 0
1.72 0.CO 0.00 0. 00 0..00 0. 0 0.0061 * DEL INGRESO MENS. 16.72' 

62 =_
 

67, W-RECUPERACION DE COSTOSRI . :
 
64 *CDSTO P.ECUPERPDO/m2 NETO DE TERPENO URREANIZADO 5C50.27
 

65 *TCOSTO/m2 NETO DE TERRENO URANIZAD A RECUPERAR 50.27
 
-0.01%..0.0066 *SUPERAVIT 0 DEFICIT EN MILLIONS Y PORCENTAJE 


167 --------- 5----.--------~--D-I--I-F-G-I--IIIJ 

68 Q-ALTEP.NATIVAS PAiRHA NO PERDER
 
69 (Una de esta9. alterrnativas tienV q~ie ser considerada)
 
70 *TERRENO, . COS. BASE POR m2 MRUT:* 4.330 Alt A
 
71 *INFRAEST. INTERNA, COSTO BASE POR m2 BRUTO 6.34 Alt S
 

: 28.13 Alt C72 *PORCENTA3E DE CIRCULATION 

': 16.16 Alt D
73 *PORCENT.AREAS VERDES + SERCICIOS COMMUNALES 


74 *P.DE VENTA/m2 NETO rERRENO URE'AN. COMERCIAL #1****Alt E
 
75 : A l.FCOE******' 

0: Alt 6UCD".EPCIAL76 ­
l:******77 *' , , " " '" INDUSTRIAL Alt H 

" 
76 * " : LOTES TIPO 41: 50.26 Alt i 
- --

. 
I 
I 
...... - II -F - : - = - ,7.---- ---- .. . - - - - . r, -' - "- -


S VI-PORCENTAE CIRCULACION80 DE 
#. #3 -" *5 #6 447 #861 Tipo: de lot- #1 

62 Frente de-lote Win) .0.00 10.00 :0.0oo 0. O 0.00 0.00 0.00 0.0,o 
83 CalI e de acceso) 6.0o 6.000 .00, .000.0: 0.00 0. oo0. oo 

12.00 16.00 0).0 .006)... 0.00 0;oC :0.0
64 Cal.recolectora 


4 0 0 .0
85 No lotes cada lad 10 - 0 0 0 

56. 00 .0CI0 0.0 .000 0.00. 0. 00 .'0.66 *LONGITUD MANZANA m 112. 00 
87 *CIRCULACION/LOTEm2 57. 60 156.00 0.00 0.00 0.00 0.CO. 0.00 0. 00 

68---------------------------------------------------------------------------­
89 *. 1DE CIRCULACION 28.64 Alt J 

91 YII-COSTO DEL PROJECTO'" FLUJO DE FL'IDOS 

92 in miles) *COSTO *IMPRE-*DISENO *iNTER *COSTO *% DEL *CDSTO 
.(Valores 

9:, BASE VISTOS SUP.ADM.CONST. TOTAL TOTAL -NTER­

0 0 0 15.35' 564.-~.58494 <Ierreno I584 

176 '49.34 17319.5 Prepar.del~t rim li 346 147 
Infrae -t. "- erna 8962 12 ? 24B 0 . ' 1344 35.A 123 9 

C0 0.0- 0o.. 
c/7 infraesL. 'externa . 0 00 

Q C 0 0 C) 0. 00 ~'0/,98 Otron costo 6esarr. < l 

//97. coostruc. :uperest.0 0 . 0 ' .C)0 0. 00 ­

100 Otro costo it s - 1 "94 ---- .0 0.00 0 
100. 00. 3554101 *COSTO TTano int 2650 0 54 365 ,06 

2 v: .. ',- Cu u c -,I ' . , .. ., 1; 

CU RO I (CONT.) 
­ 1

'1.,"1 10 

"Jh1 
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I FRDYECTD CALPULES Date: 03/07/88
 
2 1- - -I--C--IB------ -- D-- -- E--I -- F-- -- 6--I I--H--I 

3 ] - COSTO DEL TERRENO Costo :---- Porcentajes---- I *A SER
 
4 Y DEL DESARROLLO base Impre- Diseno Inter RECUPERADO
 
5 /ir2 vistos Sup.Adm.Const. $/m2
 
6 Terreno Ru. costo/m2 bruto 2.15 0.00 0.00 0.00 2.15
 
7 Calles y Pasajes " " 0.CO 0.00 0.00 0.CO 0.00
 
8 Infraest.interna 4.84 15.00 6.25 10.00 -6.51
 
9 Infr aest. e-terna 0. 00 ). C)O 0.00 0.00 . 00
 

Otros cost.desarr. it 0.00 0.00I 0.CIO 0.00 0.00 CONSTRUC. 
11 COSTO DE CONSTRUC. Area m2 *COSTO/UNID 
12 Superest.Unidad #1 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 #1 0 
13 V..t *2 0.00 0.C)0 lo misnmc que unid.#1 #2 0 
14 to3 o. 00 0.00 it I;. #3 0 
15 .... 414 0.00 0.00 .. . . #4 0 
16 .00 C#0. O0 #5 0 
17 " " #6 0.0 0.00 " " #6 0 
I8S---------------- -------------------- --------------------------------------­
19 *CfOSTO/m2 BRUTO DE TERRENO URBANiZADD A SER RECUPERADO: 8.66 

..-. . 
21 II-USO DEL TERRENO Y PRECIOS AL USO NO-RESIDENTIAL DEL TERRENO 
22 *PORCENT No-Resi denci al 
23 Area total en ha 49.00 100.00 % Precio del terreno 
24 Circulacion % 25.00 -25.00 % urban./m2 nerto 
25 A.verdes+servcorn%. 15.00 15.00 %­

26 Escuelas primar.m2 0 0.00 0.00 
27 ESCLIeIS secund.m2 0 C. 00 %C' 
28 Otros servicios m2 0 0.00 . Q.'0 
29 Conterci al # n2 0 0.00 C.O0 

Comercial *2 m2 0 0.00 %. 0.00 

31 Comsrcial 3 m2 0 C.. 0 . 0.00 
32 Pe, erna i ndU.Et. m,2 0 .0' 7 . 0"0 

E-,*A EA VEE'DiBL.E rr2 294000C 6,:).0 %a', 

34 *AREA F:ESiDENCIALm2 294000 60. 00 7 SUPSIDIO 
75 *NC)E7-TOTAL LD3TES 1I15 far.: 989,175TanaricD a.m 
36 ',NS!DAD FOLAC'HA 0 

39 T2 I.NETO DE TERRENO UR.N1ZA- A F.ECUFE-,AR - 14.4 . 
39-------------------C--I -- D-- -- E-- -- ,F---''--C:..I -- H---I -- I--I 

III-PRECiOS Y ACCESIB!LIDAD DE LOTES RE!T7-E1CIL.ES 

41 Tipos de l otes #1 1 42 4.3 #4 5 *46 417 
42 Ir:gres- mem_./famil 219 0 r% r 0 0 
43 TamariO cel 1 ote rm2 162. ('0 0) 0 00 '.0,', Co.. O. :o0 0.,0 0. 0 

44 % mcn" ti p* de lote I00.00 0.00 0.C00 C. C'. 0 .00 0.00 
45 *NL MERO LOTES/TIFO 1915 0 0 ) 0 
46 F'reci 0 t.• L;-b i'M~r=. 14. A3 .0 "'0(s. . . O. CO 0. 00 

47 COc E t'- '_.p re:t/1 L-.t. 0 0 , 0 0 C) 
4A Otrc. . v =, t- ' 0c . ," 0o, 
A49--------------------------------- - -----­

7FiTAL 271 C' 0 'TOT.!/FAMIL. 1' 0 
5~i -----------------------------------.------- ------

CUADRO NO. II
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51
 
0.OC' 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0052 Porcent.como prima 0.00 0.00 

53 Total cu,ta i nicial 545 0 0 0 0 0 0 0 
0.0054 Tara interes anual 12.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 

0 0 0 0 0 055 Plazo amortiz.anos 5 3 
56.­

0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0057 *CUOTA MENS.ADJUDIC. '9.98 
0.00 0.00 0.00 0.00 0.0059 Pagos agua & elect. 0.00 0.00 0.00 

0.00 0. 0.00 0.00 0.00 
59 Otros pagc. ners-ea 0.00 0.00 0.00 0.0"0 C. C) 0.00 0.00 0.00 

.0060 *CUOTA MEr,:'!tAL TOTAL 39.G0 0. 0.00 

61 *% DEL IN3RESO MENS. 19.21 C).0J 0.0C 0.00 C?. C).0) 0.00 0.00 
62 ­

63 IV-RECU'ERA-CIDN DE COSTOS 
64 *COSTD RECLIFNERDO/rT:2 NE-t DE TERRENO URBANIgPDO 14.43 

a R.E2U3F'ERAR a . 365 *COETO.,m2 r'7T0 DE TERF-END URBANIZADO 

66 *ZUFpE:7.'T 0 DEFIC1T EN MILLIrNS Y PFCENTAJE. C'. 0 0. 
E---9 '---H--I--I i--F---''-----

67 1 ...-------------------------­
68 V-ALTERNATIVAC PARA NO PERDER 
69 (Un- de estas altevrtava= tiene qLIe set r.onsiderada) 

70 *TERRENO, COSTO BASE POR r2 BRUTO : 2.15 Alt A 
4.84 Alt B71 *INFRAEST. IN-EFNA. COSFO BASE POR m,2 4BRUTO 


: 25.02 Alt C
/2 PFORCENTAJE DE CIRCULATION 
73 *PORCENT. AREAS VERDES + SERCICIOS COMMUNALES : 15. (2 Alt D
 

74 *P.DE V'ENTA/mr2 NETO TERRENO URBAN. COMERCIAL #1:******* Alt E
 

75 * It .it . . CCMERCIAL 2:******* Alt F
 

It it. COMERCIAL W$3:******* Alt B
76 * o 

It. " INDUSTRIAL :******* Alt H
77 * " 

LOTES TIF'O 42: 14.43 Alt I78 * I t -- - F - II- G - : - -- - I- I l- J ­79 1- ------------


80 V7-PORCENTAJE DE CIRCULACION 
B1 Tipo.= de lotes #41 #V2 #3 4#5 416 #7 #8 

0. Ok u. . o. 0."o0. *:, 0. 0 0.02 Frente de ote (m) 9. 
0.00r.Eec,0

a7 ! ! e e ''" .00 0.0, 0.0. . ' 0. ,, 


4 C'. 00 .. ,'.*.. O . o.o:, 0.00 .

R al . rCeal , e ic~r , 0 0R 5 f.:.-) 1 t -.-. '-. ': r 

'0: 
. - *Lfl '3 ITUD iiZ.l iAh ,fT 1]-:-. *:o 0. 00 0). 0. 0: 0.) ( C' ':' 0. ( 0 (L.O: 

L. O ,L0Ti:2 00 0. ,' ,.0?' .. CI . 0U 0C)67 E:CULAC '_. 7: .. 

90 ------------- D-*------------- ---- ---- ---- I-- ---­

91 VI!-COSTj DEL FROJECTO Y FLUJO DE FONDOB 
DEL *COSTO

92 (Valmre=w in in:les) *COSTO *IMPRE-*DISENO *INTER *CCSTO *% 

-2ASE VIFTOS SUP'.ADM.CONST. TOTAL. TOTAL -INTER
9O 

1054 24.84 10541054 0 094 Terreno 
0 0.;00 00 0 095 Prepar.del terret-:o 

3!31990 75.16 2998356 17096 Infraest. irternai 2372 
0 0.00 0 

Y7 infr aeut. te'"n 0 0 0 
.. 0CDtrc-., t.,j_ tjt CiE.E." r. 0rE2 

' S zU e -,-e -tt: . c : . , . '. C 

100 Otro cost ::', 0 -....... C:*-, :,. '.)0
 
1 :.51!0'.00I I *COSTO TOT.ano iF, t. :425 356 170 2TO 424 

102- -B--------- -C-- --0-- --- 11--F-- -- B--" 1--H-- - I--I -- 3--

CUADRO NO. II (CON.)
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1CALPULES costo real Date 0/07/98 
2 1---------------- -D- --- I-F- -6-I---I-II.K ' 

- ----I---CST0 DEL-TERRENDr Csto I---Porcentajes----1,*ASER~~>... 
4 Y DEL DESARROLLO base Impre- Di seno Inter RECUPERADO 

/m2 'vsoSup.Adm;Const.$/m2

6 Terrenu Ru. costo/m2 bruto 2.15 0.00 0.00 0.00 2.15
 
7 Callesy F.asaies 4.57 15.00 6.25 10.00 6.14
 
8 Inframst.interna " 4.4 15.00 I6.25 10.00 6.51. 
9 InFraest.externa 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
10 Costo Cone>:ion " 0. 26 .00 0.00. 0.00 0.26 CONSTRUC. 
11 COSTO DE CDNSTRUC. Area m2 *COSTO/UNID 
12 SuIPerest. Un idad #1 .0.00 0. 00 0.00C 0. 00 0).00 #1 0I 
17. " '" #2 0.00 0.00 lo mi.no, que unid.#1 #42 0 
14 " " #3 0C.00 0.00 " " 3 0 

It #4 0.O0 0.00 " 0 
16 45 C.o .o 7,,0 
17 " " " #6 0.00 0.00 " " #1 0 
18---------------------------------------- 7------------------------­
19 *CSTO/m2 BRUTO DE TERRENO URBANIZADO A SER RECUPERADO: 15.06. 
20 ­
21 I'-USO DEL TERREND Y PRECIOS AL USO NO-RESIDENTIAL DEL TERRENO " 
22 *PORCENT No-Residenci'al 
23 Area total enha 49.00 100.00. Precio del trirreno 
24 Circulacion . 25.00 25.00 urban./m2 eneto 
25 A.verdes+Eerv.com% 15.00 15.00 7- -----------. 
26 Escuelas primar.m2 0 0. O0 % 0.C0
 
27 ECLICE-aS secund.'m2 C) 0.O0 7 0.00".
 
28 Otros servicics m2 0.00 I./0
0 CI 

29 Crmercial $)1 m2 0 0.00 %, 0.00
 
Z0 Comercial 02 m2 . 0.0C)
0) 0o.00%
31 Comer c l: #3 m2 C) 0.00"% . , 00 

3 '2F'equeria, indust. m2 0 0. 00 % . 0. 0
 
33 +AREA VENDIBLE m2 2.400,-0 ,C). 00 %.
 

%
RESIDENCIALmi2 ( 
35. :*NUMERO TOTAL. LOTES I85 Tamano +am.: .5 -0 
36, *DENSIDAD POBLAC/HA 204 
.38 *CO3STO/m2 NETO DE TERRENO URBANIZADO A RECUPERAR : 25.10 

34 *AREA 294:00 0. OC) 7. SUBSIDI 

40 III-FRECIOS Y ACCESIBILIDAD DE LOTES RESIDENCIALES 
41 Tipos de, Iotes #1- #2 ,3 #4 #5 # 6 #7 
42 Ingreso rens./+amil 219 . 01 0) ) ) 0, 
4,4 Taniano del -1o m2 ,162.00 .) . 0 

' 
.0 . 00ne 0.O00 0.0 000 C). 

44 % por tipo de lote 10C).0C) 0,00 0.C0 0.C00 ,0.0Cs C 0. 00 0.00 
45 *NUMERr0 LOTES/TIP' 1815' .. C 0 0 C) . 0 0 
4, ".P'c t.urb./m2net 25. I 0 (;0.00 -00.(0 ,0 00 0.00 , 0,.C . 00 

47 Coeto *5un-erL-50:lotL. 0 0 0 C) C) 
.4,.Otrcn cosetL,/ltre 0 0 0m 0. . 0 . 

49--------------------------------------------------------------------------
50.*CAFITAL TOT./FAMIL. 4066 0 0 C0 0 . 0 0 

CUADRO III,' . 
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51 

52 Porcent.como prima 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
0 0 0 0 053 Total ruota inicial 0 0 0 


54 Tasa interes anual 12.00 0.00 0.00 0.00 0.O00 0.00 0.00 0.00
 

55 Flazo amortiz.ano_ 5 0 C) 0 0 0 0 0
 
56
57 *CUTA MENS.ADJUDIC. 9C.45 . --0-00 0.00- 0.00 0.00 0.00 O.C)­

53 Pagos agua IFelect. 0.00 0.00 0. 00 0. 0.00 0.0) 0.00 0.00 

59 Otros pagos mensual 0.00 0.00 0.00 0. 00 0. 00 0. 00 0.00 0. 00 

60 *CUOTA MENSUAL TOTAL 90. 45 0.0 0. 00 0. 00 0.0 0.00 0.00 0.00 

61 *% DEL INGFESO MENS. 41.30 0.00 0.00 0.00 C0.00 0.00 0.00 0.00 

62 =r­
63 IV-RECUFER:AC!.0N DE CO5TOS 
64 *COSTO RECUPEFADOin2 NETO r1E TERREND URANIZADO : 25. 10 

65 *COSTO/m2 NETO DE TERRENO URBANIZADO A RECUFERAR : 25. 10 

66 *SUFERAVIT 0 DEFICIT EN MILLIONS Y F ORCENTAJE )0.00 0.02% 

67-- ---- - -- C -- D-- -- E-- -- F--I ---- -- H-- I--I-- I---- I 
68 V-ALTERNATIVAS FPARA ND PERDER 
69 (Una de estas aternativas tie-ne que ser considerada)
 
70 *TERRENO, COSTO BASE FOR m2 BRUTO : 2.15 Alt A
 

71 *INFRAEST. INTERNA, COSTO BASE POR m2 BRUTO : 4.64 Alt B
 

72 *PORCENTAJE DE CIRCULATION : 25.01 Alt C
 

73 *PORCENT.AREAS VERDES + SERCICIOS COMMLNALES : 15. 0 1 Alt D
 

74 *P.DE VENTA/n2 NETO TERRENO URBAN. Al!'*******E
COMERCIAL Alt 


75 * .. it if.. .. COMERCIAL #2:**-**** Alt F
 

.. . Alt G
 

77 * of it It INDUSTRIAL :******* Alt H
 

79 + t it LOTES TIPD 01: 25. 10 Alt I
 

76 * it It. . COMERCIAL #3:*+***** 

- - :--CE--! I--.F--! 1--G--! - - - I I-J ­79 1-- - - - I- D --- -- II 

B0 VI-FOF.CENT:4E DE CIRCL)LACION 
,4 #7 #B
81 Tipvs be !Otes .1i 4- 7.5 

9. 0.00 0. 0,: .0 0).0, 0.00R2 Frente de lote (m) 0 (.i00 00 

U-
63 Cai 1 e C C. 6.P00 .. 0 0 0. o 0. 00 O. O0. 0. 

84 Ca 1 . rec ec t c-I !4.00 ,. r. 0.00 i: 0.0n r. 0oc SC u. o. o 
00 0 0 0

05 No !otes- cads Iado 11 
86 LO'i'-TTLD ':NA m, 113. 0 0 0 . 0 . . .{ 0. 00 O. 00 0. 0 

67 *CIRCULACIONiLOTEn2 53.173 0.u C). 00 0.C00 0. 00 0. .00 0. 00 

66 ------- ------------------------------------------------------------------
89 *% DE CIRCULAC!ON 24.91 Alt 390 I ------ -- -- : -- D.-- i !-- E---= - - 1 : -- G--: 1-- H-- 1 - - J ­

91 V1I-COSTO DEL PROjECTO Y FLUJO DE FONDOS 
92 (Valores i: miles) *COSTO DiSENO *IMPRE-.INTER *COSTO *% DEL *COSTO 

SUP. ADM. CONST. TOTAL TOTAL -INTER9 BASE VISTOS 
1054 0 0 0 1054 14.29 105494 Terreno 


95 FrPecar. dei terreno 229 -6 ! 274 0!0 40.79 27.-.5 
170 2 0 2.... .. 299 6 ,-- - i r:te mla ,56 .,,,{ra t . 

97 i n,-,et t. e-: t ern u C: 0 0 0. O0 0 
1.73 12798 otros costo desarr. 127 0 0 !27 

99 Superest. contrUc. 0 0 ) 0 0 0. 0 
S;
I00 Otro costo 0 -- 0 0. 

692 331 563 7373 100.C) 6315101 *COSTO TOT.ano )nlt. 5792 
102------ B------------- H-- I--I-- I--3--

CUADRO III (CONT.)
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I Calpules subs. total Date:03/07/8
2 1 - - - - B -- - - -- -- - D - - E - - -- - -- - H - -I ­

3 I - COSTO DEL TERRENO Costo .--- Porcentajes---- I *A SER 
-4 N DEL DESARROLLO base Impre- Diseno Inter RECUPERADO 
5 /m2 vistos Sup.Adm.Const. $/m2 
6 Terrero Ru. costoim2 bruto 2.15 0.00 0.00 0.00 2.15 
7 Calles y Pasajes It 4.57 15.00 6.25 10.00 6.i4 
8 Infraest.interna 	 4.84 15.00 6.25 10.00 6.51
 
9 Infraeat.externa 0. 00 0.00 0. 00 0.00 0. 00 
10 Costo Conex:ion " " 0.26 0.00 0.00 0.00 0.26 CONSTRUC. 
11 COSTO DE CDNSTPUC. Area P,2 *COSTO/UNID. 
12 Superesft. Unidad #1 0.00 0.00 '.00 0.00 0.00 #1 0 
1 ... 2 0.00 0.00 im mismo que Uid.#i #2 0 
14 t) #7', 0.00 0.00 4i.. 0, 
15 It #4 0.00 O.00 " " " #4 0 
16 " # 0. 00 0.00 .#5 0 
17 I" #6 0.00 0.00 " it #6 0 
12 --------------------------------- ----------------------------------------­
19 *CDSTO/m2 BRUTO DE TERRENO URBAN12ADO A SER RECUFERADO: 15.06 

21 Il-USO DEL TERRENO Y PRECIOS AL USO NO-RESIDENTIAL DEL TERRENO 
22 *PORCENT No-Residenci al 
23 Area total en ha 49.00 100.00 % Precio del te reno 
24 Circulacion % 25.00 25.00 % urban./m2 neto 
25 A. verdes+serv. con% 15. C) 15.00 V",­
26 Escuelas primar.m2 0 0.00 0.00
 
27 Es-uel-, se:rCuird.r2 0 0.00 % 0.00
 

28 Otros servicios m2 0 0. 00 0. 00
 
29 Comercial 1 0 0.00 % 0.00
a1 m 2 
7 0 C"cm.e c ] *: '7 0. 0.00 

0 O'--CA a! 3 ,,,m2. "1. C0: 
32 F'er- i ndist. m 0. :) '. 
7. 	 .AREA VENDIB'LE rr2 26400 60.0, 1% 
4 *AREA RESIDE! C I Lr-2 2 ':40 % I00SB7-TD!O 

*NUNERO TOTAL L[OTES 1815 Tamano ar.: 5. 4,125,074 
.6 POLACiHA 204 

39 *CUS7im,2 NETO DE TERRENO URBANIZADO A RECUFPERAR 25. 10 
Z9- - - - --- I--C--I I--D--I I--E--- F--I I--B--f -- H--- ---­
40 !II-PRECIOS Y ACCESiBILlDAD DE LOTES RESIDENCIALES
 
41 Tipo- dE I ote'.s #1 #2 #3 #4 #5 #6 #7 
42 !noresc mens. /fami 219 0 0 0 0 0 0 
43 Tarmano del 10te m2 162.00 0..) 0 00 .C)0.(0 Or0 0. 00 
44 % por tipo de lote 100.00 )0.00 0. 00 0.00 C.o 0.00 0. 00 
45 *NUMERO LOTEE/TIP 1!5 015 0 0 c 
46 t. urL .2ret 25;:5. 10 m.0 0. 0).O . ' ,. ,:: 

47 Cc : !F.eL- e .3 -t . 0 0't 0C 0 C 
48 Otros cto=_.'3.te 0C 11 r% C)0o 
49--------------------------------------------------------------------------------
SC *CAPITAL TOT. /FAMIL. 4066 0 0 0 0 0 0 
51---------------------------------------------------------------------------------

CUADRO IV
 
ANEXO I
 

http:se:rCuird.r2
http:primar.m2


90
 

51 

52 Porcent.omo prima 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
53 Total cuota inicial 2273 0 0 0 0 0 0 C 
54 Tasa interes anual 12.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 . 00 0.00 
55 Plazo amortiz.anos 5 0 0 0 0 0 0 0 
56------------------------------------------------------------------------------------­
57 *CUOTA MENS.ADJUDIC. 39.B9 0.00 0. 00 C). 00 0. 00 0.C)00. 00 C). 00 
58 Pagos agua R, elect. 0.00 0.00 0.00 0.00 C.00 0.00I 0. 00 0.00 
59 Otros pa-'tOS meri5LIa C).00 0. 0 0C)C) 0.00 C). 0.00 0. 000.00 	 00
60 *CUOTA MENSUAL TOTAL 39.89 0.00 0.0 0.00 00 0.00 0.00 ..0.00 

61 *% DEL INGRESO MENS. 18.21 0.00 0.00 0.00 C).00 0.CI0 0.00 0.00 
62=-­
63 IV-RECJF'ERACIDN DE CDSTOS
 
64 *COSTO RECUPERAD0/r2' 'ETO DE TERRENO URBNIZADO . 25. 10
 
65 *rm3TO/f2 NETO DE TERRENO URBANIZADO A RECUPERAR 25. 10
 
66 -SUPERAVIT 0 DEFICIT EN MILLIONS Y PFRCENTAJE : 0. 0. 02%
 
67 --------- B----- -- C-- -- D-- -- E-- -- F-- H--0--: -- H- -- I-­
68 V-ALTERNATIVAS PARA NO PERDER
 
69 (Una de estas alternativas tiene que Ser considerada)
 
70 *TERREND COSTD BASE POR m2 BRUTO . 2.15 Alt A
 
71 *INFRAEST. iNTERNA, COSTO BASE POR m2 BRUTO 4.64 Alt B 
72 *PORCENTAJE DE CIRCULATION . 25.01 Alt C
 
73 *PORCENT.AREAS VERDES + SERCICIOS COMMUNALES 15.01 Alt D
 
74 *P.DE VENTA/m2 NETO TERRENO URBAN. COMERCIAL #1: ******* Alt E
 
75 * ". .. . .. .. COMERCIAL #2:******* Alt F
 
76 * .. . .. I COMERCIAL #3:******* Alt B
 
77 * It It INDUSTRIAL :******* Alt H
 
78 * of 41 LOTES TIPO #1: 25. ,0 Alt I
 
79 1 -- - -- -F - - - --- C- 1 :--D--1 1 -- E--- i:- F- :: - - -- H-..---- I -3 ­

80 VI-PORCENTAJE DE CIRCULACION 
21 Tipos die lmtes #1 #2 #3 #,4 #5 #6 #7 #B 
82 Frente de 1ote .) 9. 00 0. 0m0 0). 0 0. 0 00 '.i.000 . 00ir 
83 C! 11 e be ac s 6. 0. 0.C;0 0. '0 0.00 0. 0. C). 0." 	 OC: CO 00 C0 
84 	 Cal recclecto'"a 14.00 k... r.). .00 0. . 0 0 0) O. 00 0i.0'0 

4c c , t e! e. 0 065 N . ca. a a c0 i 0 C 0 

k r t. i h. 00 0. 0086 *L. CG TU ZzNA 3.00 ..ko I. 'i0 0. 00 0. 0 

B7 *C RCULAC I ON/L0TEpnm2 ._)73 C. 00 0.0; C'., -. 0. 00 0. t. 0.%0,' 
88 

89 *%. DE CIRCUL.ACION 24.91 Alt a 
90 1---------- ',,--.-C-- 1 1 -- D--: 1-- E-- H1 -- F-- ----- I -- H--I -- I--: -- a--: 
91 VII-COSTG DEL PROJECTO Y FLUJO DE FONDOS 
92 -VIcre-s in nii. *CDSTO I*MFRE-*DISENO *INTER *COSTO *% DEL *CnSTO 
93 BASE VISTOS SUP.ADM.CONST. TOTAL TOTAL -INTER 
94 7e r-reno 054 C 0 0 1054 14.28 107, 
95 Prepar.del terreno 22 69 1. 274 30:' 10 40.79161 276 
96 Irr-e L. a56 7-:r:72 170 29 3.18 4:. 20 7:F, 

97 ; ', e:'trrr:a *.' 0 0 0. 
95 	 Otros osto deEarr. 127 0 0 J27 1.77 1-7 

99 .erest. : 	 0 0 0 0 C) 0 
0 ---- ---- C) 0.00100 Otro cst', 

101 *CGS3TO TOT.eaic, -init. 5792 692 331 563 7378 100.00 6815 
102 1--------- B-----------1-C-- 1--D-- :--E--I--F---I--G--I---i--I i--I--: !--J--

CUADRO IV (CONT.)
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I CALPULES Empresa Priv. Date:03/10 B
 
2 1----------..----C-- -- D--I I--E-- ',--F--I -- 6--I I--H--I I -- I-­
3 I - COSTO DEL TERRENO Costo 1---- Porce tajes---- *A SER
 
4 Y DEL DESARROLLO base Impre- Disero Inter RECUPERADO
 
5 /m2 vistos Sup.Adm.Const. $/m2
 
6 Terreno Ru. costo/m2 bruto 2.15 0.00 0.00 0.00 2.15
 
7 CalIes y Pasajes It 4.57 15.00 25.00 8.50 7.13
 
8 Infraest.interna .I 4.84 15.00 25.00 8.50 7.55
 
9 Infraest. e,:terna ()0.00 00. .00 0. 00 0.00
 
10 Costo Conexion 0.26 0.00 0.00 0.00 0.26 CONSTRUC. 
11 COSTO DE CDNSTRUC. Area m2 *COSTO/UNID

C). 0 C) 0 
#2:" 0. ,- . O ] . .. .... #1 

12 Superest. Un i dad * I 0. 0.00 00 C. #.1 
~rl2 2 

14 3 0.0.00 0.00 #.3 0 
15 . #4 0. 00 0.00 " #4 0 
16 " #5 0.00 0. 00 " # 0" #5 
17 .. #6 0.00 0.00 " 6 0 
18-----------------------------------------------------------------------­
19 *CDSTO/m2 BRUTO DE TERRENO URBANIZADO A SER RECUPERADO: 17.09 

21 I-USO DEL TERRENO Y PRECICS AL USO NO-RESIDENTIAL DEL TERRENO 
22 *PORCENT No-Resi denci al 
23 Area total en ha 49.00 100.00 % Frecio del terreno 
24 CirculaCion ",1 25.00 25.00 % urban.m2 neto 
25 A. verdes+serv. con', 15.00 15.00 % 

26 Escuelas prif-,ar.m2 0 0.00 % 0. 00 
27 EsCuelae-S secLund.r2 0 0.00 4 0.00 
28 Otro= ser,,icioE. m2 0 0.00 0.00< 
29 Ccmerc: ia! -441 ,2 0 0.00 0. 00 
,0 Comler-C 11 *2 m2 0C.0:>v 0.(0 

Comer r: 1 #1 m2- 0 0. 00 0. 00 
-:, Fe iE :,". r.; 0... .. 0.2 : 

,73 *ARE-A .;ErD LE r2 2 4':)':' 60. C.,%
 
7,AEA . iM, Lff2 2w4,:0 &-0 * 0 SUBSIDIO
4E 
,5 *NUMEFRO TOTAL LOTES 1015 Tanma&r:o {ar.: 5.5 0 
,4 *DEN7!DAD PODLE,'H 2 

77 ----------------------------------------------------------

73 *CO9TO/T2 NETO DE TERRENO URBANIZADO A RECUFERAR : 28.49 
79---- - - C--I I--D--I I--E--I -- F--I ---- I 
40 !I --PRECIOS Y ACCESI1iLIDAD DE LOTES RESIDENC!ALES 

41 Tipos de !CtEE #1 1:5 #3 #4 #6 #7 
42 !ngrsc, men / i 1 C) 0 0 C... 550r, 
43 Taniro del lote r:2 162. 00 0.. .0. 0.00^.00 0.00 0. 
44 7- po- tipo de !ore 100. 00 0.C). 00 .0 0.0 :. 0.'0 
45 orNU[ERD L OTES/TFD 1915 0 C) 0 0 
6 P. ec:i c t. urL ,'-znr-et 28.49 c. 00 u. CO 0. ,:.O 0. 0.00 

47 Costo C 0 ) 0 . CQujeresti1ot. C 
4. Otros csos./! ote 0 0 0 0 U 0 0 

50 *CAPITAL TOT. .iFAMIL. 4614 0 0 0 ) 0 0 
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5 1 - --- - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - - ­

52 Porcent. como prima 10.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
53 Total cuota inicial 0 0 0 0 0 0 0 0 
54 Tasa interes anual 14.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.0 
55 Plazo amortiz.ans 5 0 0' 0 0 0 C) 0 
56-----------------------------------------------------------------------------------­
57 *CUOTA MENS.ADJUDIC. 96.62 0.00 0.00 0.00 0.00 0. 00 0.00 0.00 
58 Paaos acua & elet. 0.00 0.00 0.00 0.00 0. 00 0.00 0.00 0.00 
59 Otros pagos mer)slal 0.00 0..00 00 0.00 0. 00 0.00 0.00 0.00 
60 *CUOTA MENSUAL TOTAL 96.62 0.00 0.00I 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
61 *:,'DEL INGRESO MENS. 17.57 0.00 0.0C) 0.00 0.00 0.00 0.00 0. 00 
62 

63 V- RECUPERACION DE COESTOS
 
64 *C0ZTO FEUFERADC/n NETO DE TERF.RENO URF1WZ1A7ADO : 2e.49
 
65 *COSTO/2 NETO DE TERRENO URBANIZADO A RECUFERAR : 28.48
 
66 *SUF'ERAVIT 0 DEFICIT EN MILLIONS Y FORCENTAJE : 0.00 0.01 
67 1 - - - - B -- - - -- C - Il - - i, - - ,I - - Il - - - H - - I - - O ­

68 V-ALTERNATIVAS FAR'A N0) PERDER
 
69 (Una de estas alternativas tiene que ser considerada)
 
70 *TERRENO, COSTO BASE PDR m2 BRUTO . 2. 15 Alt A
 
71 *INFRAEST. INTERNA, COSTO BASE POR m2 BRUTO : 4.84 Alt B
 
72 *PORCENTAJE DE CIRCULATION : 25.00 Alt C
 
73 *PORCENT.AREAS VERDES + SERCICIOS COMMUNALES : 15.00 Alt D
 
74 *P.DE VENTA/m2 NETO TERRENO URBAN. COMERCIAL #1:******* Alt E
 
75 * .. . .... COMERCIAL #'2:**** * Alt F
 
76 * .. If COMERCIAL :***4** Alt G
 
77 * . . it.. INDUSTRIAL :****** Alt H
 
72 " .. " LOTES TIPO #l: 29.48 Alt I

79 ---------- ........ -- C-- ..---- -- E-- '--F-- -,---.. -- Hu--. I--I--f -- J--f
 

80 Y!--PORCENTAJE DE CIRCULACION 
El Toz de I-zt es4 # 4.2 4 5 447 3K9 
82 Frente de !ote (c) 9.,o 0.00 0.00 0. 00 0.00 0.00 0.0 0.00 
83 C,d 2 de ,:e~c " -. i:0' 0. 0)0 r:. 00i: '.C' 0~,COi: :'O. :0. 0'.(!::. 0.
24 C . rd e1:t- " 14.00 0.o 0.00 0. 0.00 0.00 0.00 

_ , 2 C'e c.-, ,1 0fo 0. 0 . 

86 *LONG!TUD MANZANA m 113. 00 0.0,0 0. 00 i. ,:u '. 0C C . : .00 0.0 
87 *CRCULACiONLOTE.r:2 5-.73 0. 00 0. 00 ,.00 0.00 0. 00 0.0 0.00 

89 *7 DE. CIRCULACION 24.91 Al-t j 
90 ----- B ------------- C-- 1 -- D-- I1-- E--: -- F--- : --- 6--: I--H-- -- I-- -- 3--I 
91 %I!-CnSTO DEL FROJECTO Y FLUJO DE FONDOZ 
92 (Valores in miles) *COSTD *IMPRE-*DISENO *INTER *COSTO *% DEL *COSTO 
93 BASE VISTOS SUP.ADM.CDNST. T,AL TOTAL -INTER 
94 Terreno 1054 0 0 0 1054 !2.58 I0'54 
95 Prepar.de] te2 2 37)6 644 274 3493 41.72 3219 
96 lnfra,t. intern-. __ _ =5 68? 290 *"A.PA 1i8 :4.09 
97 i. t-ae st , e :t er r 0 0 0 0 0 .O 
98 Dt:-o cs, ,'.arr. 27 0 0 0 127 1.52 127 
99 S-Oper't.t. .- ontruC. 0 ? 0 0 C 0. (')0 0 
100 Otro .csto 0 ---- ---- ---- 0 .00 
101 *COSTO TOT.ano init. 57 02 692 1326 563 8372 10.00: 7809 

102 BIC-- I1 -- - -- I 1--I-- F--, -. 

CUADRO V (CONT.)
 

http:Prepar.de


------------------------------------------------

IIAras R etcier I !Casr pa'il Date 7.015/8 932i1----- --------- F-U-S-l-K-U-I­
31 0I1 DEL TERREND CDStD 1--Porrentajes----; *ASER4 YDEL DESAFRLLD base lepre- Diseno Cesto RECUPERADO
 

/L2 vistrs Sup AdaFinan. SWa26 Terreno costo/m2 brut 4.30 0.00 0.00 0.00 4.30
 
7 y D en.' 3.91 15.00 25.00 .700 6.01
11 5050.094Inretitra55 


iISODE:CDNSTRUC; Area 12 ICBSID/UN
12Supere5t.Unidad #1 0.00 (1.0- 0.0(10.00 0.00 #1 0 

113 0.00 0.0o * 

J5 #4 0.00. 0.00 '# 

I a
 

A6 #5 0.0V 0.017 #5 0
#6 0 00 0.00 .
 

12------------------------------ ---------------­
2(1
19 FCDSTOI2 BRUTO BE TERREND URBANIZADO A SER RECUPERANO: 19.77
====== 
 =================================
 

21 11-USO rEL TERRENW Y PRECIS AL.ASO NORESISNU!AL'DEL TERREN
 
22 -"PRCENT No-Refidenial
 

Area ttaa. en ha I !0t),I Pret ,dEl
o.00 terreno
2z4Cru,'.. 1 2.00 2.00 l" urban m2 neto 
25 A~yerdeserv.E.I- 15.00 15.00 -------­
2 Es:,.e!aE pria-.n2 0 0.001 0.00 
27 Es:llelas sepr-e.2 0 0.00 0.00 
22 .tr. servm-.E m2 0 0,00 X 0.00 
29 Ce-cal #1 a2 2000 1.90 1 0.00 
R Cozercia! #2 1? 0 0.00 1 .ID.'.A
C.ra:ia 
 r a2 0 0.00 0.00
 
32 Per er, indu t.. 0 0.00 0.00
 
37 01,5 VENDIFLE -?672000 64.0(1 :V1­
34 *PRE. .ESHENC" 652000 62,4 2 
35 MNUSERD TOTAL LOTE. 422 5.536 *DEN ! TabanC f-e.:
POP A ,.A. 2;-i
 

7--------------- ---------------------------­
rr
3O *SOTOl/e2 NET O E TERREND UP.iANIZADC A REUPER : 29.313 

391 - ~ 
40 II1-PRE!OS Y 

-

ACCES IBIL!AD BE LOIES RES!DENC!ALES 
41 Tips dE. lotes #1 #2 "13 # 5 16 #74, 1%re aEn,/,a ! 300 3.' 450 5 0 700 0 043 Taiair de! IdLe m2 iB,
4. t 126.0lvf 0.0 0,00
W.00 I,00 240,00 NNUe.ke
:' 15 "6 .005 v .5 .,,.13.0 0 0.01.,0 ., 0.00.
 

=4.6Preri t,urtI,;2n. t 27.3". 29.33 3,5. 36. 0.00 6.00 6,00 
47 C:Lt 
 0 0.. 0 0 0
4 O'rr. st.c!1ce 0 0 0 0 0 0 

7----------------­
. T ....
•- . .. . " 5194 7012 0 0
------.-------------------------------------------------------
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. ......... q. ... . . ' 

__ __ __ 

.>,55 

T s E in ter EB.an uel 4. N~' i z 014 00 "14 00 ,i0 00 ;!,0 00 :.;0 00 : 0 00 :
55 pla a iz. anos? 1)/0) Ii:.1 :1O i 0I~li,,) 0' -­

: 
' 0 0:::' D i 

5------------------------------------------------------------------------- --------------- ----------------­

59 PaE ot Enlr 1V' 0 00 '00 00 0 0 0 

540!I*'T5 tErU l 1_4 Ot' 14 001.00: 14B0 0.00DO 0.00 0.00 0.0 
P*acu9rT za~ 10 0LTOTA 479 0 0 0 0 

61f!DEL INSl ENS.:1557 15,57 17 02 I,I.9 0.00 0.00 0.00 0.00 

'6i...... f'ST .... H): TERRfiNO UPP'II!iZADD ::2B.,756'COSTO/p? NTB 5,TRUP UR. LRINnA.R ECER;R 9.3,-

Pt Nu . &r ,, -..L .. U. 9, . . 

6i tS'P .T,..7- .iDEFICT47 P55CT E 0-0 

_____,,__R__.... 

: ":":" " . ' bg .(Una, de esta_ al+.e.,natiyas, tliene qUe S.eFr ils-ierea). 
: :O*TRRIO.CO:O -(POF r2 BRUTE- -3,9.71 fINFREL!, SoINTEsNA. OSTO B4.5 7DR2..e 7.) .5 
7-*POSE:TH2 CIEK]UL- IT r .• : ]ONl:I" 
74 N".TVUET P/ 2:D E URBAN.CNE!IAL i 

" 

A-,.lt A.0At 
" : 

28.75it 

0.0 0. 

:EM" " OERCi IA13:-fff** tAi 
57L LOTIEETT!P/ 11- 34,I.: 9.1 

79 1---------- I---------------­

72 *1Pn'fc'TAE ~EL!0-:!. At 
S!j Tin e 11 1) £DEPIA #42~ i Al: F I 

E - k'r- .00R., A
77 er n-o I' .K' cNDSTIAm1*11 Olt 

"7c .ll-:'e-c", 3.0 3.0Q 2.0 10.00 "Mo, 00 . O -' 0. C-0 
6A ---------- (1,kM oIt I.II, 

C.000.00 t700 .O0 13,00 0.00 0.00 0.00 

' 

,- .0.... 99.0.321 00174.00 213.00 ..0. - 0.0.7 rI.CULAC? LDTE ti.. 4.50 5-3. IS 49.3 B.E2 0.00 .0 0. .00 
9.:. !. .. - --- - - - - - - - - - - - - ----.. . . . . ' : ' ' - - " " -,"* -- ---------­'-, " -'"" ' -----------­

9 ­& n; r£1?jY- -CD;t A;.'3 
------------ V H l-U-J­

91 Vill-C vr" r N!'Cc 
1 (Val'EirE--. f 7 f,: 10'1CSENr.*I1EP 1C0670r- DEL *C22T2V~'0SL~.AD.CDET. TOT!L TD T !J'N 

0 0 ~45!5mo~~
'. .... ... 

-1' .L.5r2.03 ---- --­

'=': ,'""' '-". . . ... 16.'v5.=1 B.S:3 45,0 : 0. 
7 S r'- "'at I, A ' 0 C' ,0' C ° 

9- -.0C- , 

------------­ ,t,i..,''-,+ ,n. - -----­tItr1 't4 "+ 994 19712 1O0.0.. 1B71£6i0 " 

" !(;:-'t'tI :tlNSmEOSrE: l r~r '- cc 

-. ' 

0 Escu~alE rF !0rf' (i LLtea tip 41 2006
107 fui~ 12 7H0 
! C: 0. ..... IT 1271:

4'I.' £:n,, ,a -,, . 0 0. ' 00 .: 46 : 1 01 
1 ,e. =, . ::Ir . ,1 ( .. C ' 465 : 

l.1.............. .. . ... .... .0 

: 
jr 
5

3100 
0:C 

'OC. 
' 

i6. 
3850 

0B 

g,.,; *'" Ti-'0 : ;. +: : ; i .i . :. : ' +: :.-. 3 "9 ' ' - ' 
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~ x 21----- ------­ t--):D--E----I-61 -' -­3 1 -STD DE' TERRPJD Ct -porejmjies---- 1 fA SERYDEL DESP3KkLL9 base lepre- Disen., Costv R-crp~q.;DC
6 WernrDt!2Vut~I2 isto5 SUP.Ad...FipaR. $ 

0,03.950.00 0.O0 0.00 
7 aruaroyDren. ' 3.91 15.00 25.00 7.00 b0

8 nfrasst-arnternE 5.50 15.00 25.00 7.00 9,469 Infrapst.externa :' 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00Ootrs. rrc!t.de; r . 0.. 0. ..-O CON' . . LI.11 -COST FDE-CONSTR0C _Aia m2 .CNOSTOIU12 Supere~t.Unidid #1 0.00i 0.00 .0,00 0.00 0.00 #1 013 . #2 0.00 0.00 Joisto que unid.t! #2 0
14 ' '#3 0.00 l.0. 13 01 ' '#4 0.00 0.Oo' 1 H4 0
16 #.15,000 0.00 .. .... 017 E' . 6 010D 0.00 '#6 0
18---------------7----------------------------------------­

. " 
L­

9 5 

19 #C0DI-'- BrLaTD DE TERFEQ URB.AN12AD A,BE RECLPERADO: 18.42 
20 - - -­ :~::------

11I-USI DEL TEFR EN' YPRECIDS ALLIso ND-RESIr-ENTIAL DaL TERKEND
2,2 *PENT N-Ple.ide.n2a23 AreE D2- eirta 105.00 10o",0H % Precio del terreir;

24C~~ua~~ 21,0(, :21.00 % . urban.W~ nptc
25 -.4rev.tcr~ 15.0 15.0OC % -----

26Esu~aiv~2 0 0.00 % 0.00 
276Escuelas pri z.i2 0O.0 1 00 

29 Cerrj!#1~? 2 0.loc I 00 

-

O'- r,. ia l 2 r.2 0 0.00 1 . O0 

.,i. VEND ,LE 2 6720003.*.E E. E c.L!.L2 4A5,000 64.00 %62. 1 C, .... 
35 *NLvEqf TOT.L iE V3237 T=aan 1.:,
63fEN .. L ;/HP . 2N2 
3----------- ---------------------------------------­ .. 

S CEOt2NT---------------------........ ETERREQO U9pA.N!IAr2 HEtP~ :2.7?I--,-.-., ,r, .,u,.; i'';'r-l--i- -l-] 

.=4, 
. I.tio=r= .. d 

7 
- -- - . 5. 

r,rfr! 
.. I. -­1 

~ aaeP!lnte 
.. :tz 

-3 OC%.012L (if00147.00- C2.A,40.)00.0v' rr. r, ,,. 20 7BC 0.0 
00 

........ ........ 
1 

7 C . 
7...-."- • 4.7,c 35.79~~~4 2,4.

T... 
£.00 6.00 

0 
6.00 

.5. .T '. FAIL, ',35. 5,114 6907 c 0 0 
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96 
t / 

5 orei 

#I>f 

t+.%c+on 

b 

p++ita 
a. 

:+ ,5.0 5.00 
m .. M 

S:+WV .1Y V 

5.00} 
Ai 

.JgVIJ 

T10.0 
.... 
AV.VV 

0.:00 
AM 
V*:VV 

0. 00 
AM 
V*V 

:000 
LiA.?AM 

V*VV 

+00 
SAM " AM 

Y. 

)e~Ttu!curta iniL al 04 Ta E interes anudE 14. 00 
55 Plan aIurti .ane 10 
57 *CUBTA fNS.A3UDI".43.63 
5B Pa T;D)Eguzt 1e t. 0.00 
59 0tr"sT a hcwal 0100 

C0 0 0 014.00 14 0(1 14.00 O 0.00 
10 10 10', 0. 

51.65 7.7 ;4496.52 0.00 
0.00 0.00 0.00 0.00 
0.00 0.00 0.00 0.00 

D
0.00 

O0, 
0.00 
0.00 
0.00 

0
0.00 

0 

0.00 
0.00 
0.00 

C,
0.00 

0 

0.00 
0.00 
0.00 

-<"6 
:64 

61 *1DU NGU.S0 MENS 15,G7' 15.99 17.75 '19.39 0,00 0.00~ 0.00o 
62 ==-------------------- -- - ­ 3. 

. ' L E! : ." .. 

63 IV-RECUPERACIDND1E COSTOS 
*CKTERECUE.Ar4/2 NETO DE TEP.ENC UREANIADD 282.79 

657'CEH-TQJu NDE] TEOEND 2R0AN0 tA RECUFEP.;F 29,79 
6i *FPERAV;1 DFIRWEN MILLION Y PDRC:NTALE : 0.0 ' 0,001 

6S V--!LTER!t~iV,45 PAL K. F'ERDER, e o~ieaa 
69.ha dentEE al i !'YEE, ue s conid 

7E *TEREN13, 2270 PAR '214R;T.T0:I 9 5 Alt A 

0.00 

'."76 " .. CONE~rIAL *3:****H k1t B .77' W' ' P 2, .INDUSTROL : 5* Alt H 
72* ,ODTEnE. TCn : 27.39 Alt C

X79 R ,, 

........ ,2 N7.... -1 '-7 -',,-OUR ,".-- ," U--- 0.0 Al-- I' "r "-,,' " 

6. YI-PORCENT1.1; T r r UL' , 
Si Tipo. ds tes f! 12r 14 #5 
2 Frnte , !.tki!. 6.00 7.00 7.0V .00 10.00 
S3.Calle d Atces: 3.0 3.00 12.00 10.00 13.00 
84 Cal. KerrtOra 0.00 .00 I0.00 10.0 t. 13.00 
B! Nrlote-cada lad: 33-, 33 33 , 33. 20Pi MLDIAT! VP! 19E .Oi 99.00 24,.00 274.00213.00 
27, KIRCULACIW... .. E.. 9.00 4.50 50,18 .93 8'.82 

0.00 
0.00 
0.00c 
00.00 

0.00 

1617 
0.00 
0.00 
0.00 

0.00 
.0.00 

IE 
0.0'; 
0.00 
0.00 
00.00 

0.0R0 

61* DECIRL~rinv 223 At 

1 'VIi-CDSTL'DE PRUMD YFLUJI92 ;Va!cr- itelle) *."OTO 4I 
DE FONDOB
RE-*DiE, *INTER -*Co^Th 4 DEL QCOSTD 

94T~r~4 1 4 21.L44 414B2 

97 zmi .,zy+h:0 
9' Ot-. c!t: ". .~ '~~ 

Otr. 
0 0 ' 0 

---------. . 

t 
0 . 

----... . 

0 
( 

0; 
0.000.00 "00 

:.':...,,. 

.:. 

"103 1-NEFEEDS HD-RES.'EtrIALEE' ..... ]N ED REB!DENI LES,. 

.1,,4. . .. :.*/RECn Xr~e= fIDIAL :..DR E-!2 I%.20.0 p107 
ITIPAITprj:!L IPf~;.!I 1TP 0F! 

107 E s . . 
10 t ! ee'='mV"-r ... 

wk l m*+ * 

4. -7 . .IF '.r .D! SE., 

" 

.-

?90 0.00 0 • 
0.0"P,0. n0 ... 

+ + + T27 

.D.0 i0.0 0C 1 . 

742 - 5 1 7. 
U 12567' 5 . + "2 

*tp r [ fy-r? *TOT-'.++ +w l~ 

. 0 ,01, 004 50 0 0 

" 

D09 0 0 

:: " ' : ... : . "-=IlO 0" 0 0 

/-'' 1,++ Qa.... 193145 '11 

a~ 'CUADRO VII (CONT.'
aa; (; + .. . ' . - . . . rI . . a . a .. ... aa ' ;m " a , a Sa a ' Xaa.? a ' . " 
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J20 : ,!:Zdel usroi T i Tr is2 T~r3.:Tri*4 :Ts5 :,Trim6 i::Trim17 Tit .ri iB!}
 

126 S.p or'tode c40121 C0r ooso 10.00122,G3GCruANTES IrNFLAI0.16 
0 
6000 

0.00
0.0033.01 

0. ......
;0.000.0080.00 0 

' 

:it 

.. .... 

129 Tasa inflac, tria.% 0.00 2.00 .2.00 2.00 0.00 0.00 0.00 0.00 
130 #6ASTH DESPU;S ]NFL-B6 6152 7A55O 881 ( 0 -0 
131 fC0sOS ,HIINFLr. 306 1.67 1 ,,-I -,,--,2-,,-- --­b----- ,-- ,,' " -F' 

133 REINVERSION DE L0 INGRESOS DEL PROYECTO 
134 CA delos ingress) Trim1. Trim2 TriC Trim4 Irim5 lrim6 TriC7 TrimB 
135 Pria ,"-Reidenc.>00 0.00 000 0.0 
136 Vernt ..ND-RE.ier,c. 000 0.00 0. 0,0 
1.7 Friib Re-zidercia, 0.6' 30.00 30.,0 10.00.1 
132 Ventis Re.i encial .0.00 30.00c 3i"00 3:.0C'0 10.00 0.0 
.13iiN'RES.ANTE5 INFLA r 0 5B04 5604 5804 1935. 0 0 0 
1..40 T isnIr .' tri i 0.'- 2.(0 2.00 2.0 2.00 2.0H 0.OC 0.00 
141 fINh'REKH AD.IINFL. 0 5920 6039 6159 2094 0 0 0
142 * DE]NRESDS TOTAL Bb5 4.47 % 
1C----------------------------------------------------------------­
141 FLLQOOE FO~S Iriv Trim2 lris3:Trit4 Trim5 ria6 Trim7 TrimS 
14c. iFLUMCI '1il -i1oS -233 25081 52 274 0 0 0 
346 Cipital trab=p terr 4148 0 0 0 0 .0. 0. 0 
14I, Tisa irtereE anuil 17.0c, . . . -- ,- -,.,-• 
148 iINTERESM.TRItNESTRE ( 161 177 "D (1 0 ( v 
143 *FLUJL' FONDONI ,R.-BI3S ,-393 2406 5197 209 - 0 0 . . v 
150 *;LD0 DE [ J,A[I11U -4,21 -4414 -200, 3189 52B3 5283 52213 5283 
15 :,-P:,NT. 4(21 .444 2-008 V (IV ( 
1'. *F.LOJ FON.FRETA%--4148 ' 4 316 2094 . 0 0:3 ONTEREB Pk DO W' HNTE L CDO'V,..41s 2;.• 
r54 ' . 4i.AE:IL1[. ,INTEFA E.TTAR10 7.41';I '& 75 : . .n--- - - - - - - - --PF:- - - - --­--­

11 v=;074 
47 
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-------

~98 
I-4kea Re.' n7, ~lierray '11 *-DateOI5B ---­

----------- *~ '~ 

HlY-D'. b Mencosto RECUPERDA
DES-RRnll Lepre-


%. -' 95rD/-0, 0.-0~0 0.60 5ms 
7 Ci r ul Ir y Dren 3.91 15,0O 25.00 3.29, M . 
2 f ' r.. 210 2r 3.2?:ir nt:! * 21%0 5 '.0V .00 B.17 

I l ext-rr2a 0.00 0.00 0.00 0.00 "lfSmCpy 0.0 

t ir ...2 B rSes ia. 11 0.00 0.00 00 0.00 0 
':#213 0.00 . Vm que unidtl 12 0 

14 E V 000 % '2,3oo: 0.0
15 #40mo006*0'' 14 C 

1 A~-f5.00 0.0n 6 
17 l 0.00 0 60 

19 ICCOTrO/2 PR'TQ DE TERREN ASEP RECUPEPjURA.NI1I!A A : 17392 

21 11-USO DEL TERREND YECIDS AL LISONO-RESIDENTIAL DEL TERREND 
22 *RCN- 4e 
27. Are. t.tal en h2 105.00. 1 AM Precio t..rrencr0^0 Ke 

424 Ci-ra:.:. , 21,00 21.00 7 urt dar2 net. O 
25 A.Y -de£*£serv.ron, 15.00 15.00 1--------------------------­

4" E u.2, 0 0.00 1 0.00 ,0 ...6 , ''26 

27 EsruelahE sepund.22 0 0.00 i 0.00 
2E Otros- serA iiobEr2 0(0.00 0.00 
2.. c . er C ] . L2 2.. . 1.9IO,05 0.00 

3CCei 1 #2 i2 0 M 0.0 00 
31 C ~ria F.2 0 0.0ci0 1#3 (t00 

. B-!.', 0 0.0-.e.. tet t.. 1 

33, ... .7EDiE. E;. 00 1
A K 6720 
34 00 P.ESiN'IALt 652000 K2.10 I , 
3r MUME~ATAL'LBE 1237 TN Ian-L 55fa!.: 

3t ' IA :?L!HP 222ENS! P 

3---------------------- --------------------­
39i^STP0', CE'~0 OETEP.RENID URPANIZA '9 ARECLPERV :29.0 

4V11-FEC Y KEESIB1LMDD~ L12ES RES!DEIALES 
C1 Tig:s dE IotEs U1 12 #31 #4 15 li F7

I~1r.. r~ x. tn1 3f00 52';5 0rz fe, 250 425 700 0 
1B0iL0147,K 193.H, 240.0£3~1, ~e£ H 1e 0. D00 

44 . 0! 5 2C% .S~ 0~ 0.0S. , 4.~ 0 .
F~1r -7r:2~t 636 22 45 602 33. ( 0­

4.P nt , L.S;T~ 7 4.79' C., 6.00 b.,U.','27,7q 31. V 
£ r~.. 0l 0 0 0 0~~0 

' N0lt 11:- 0 0 0 0:r.:P! ' 

22-7Fp7ljL65, 4967 6714 0 05B~ ~ 
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w-V.
 

-

~-b 
52 Pocet-ret Prin 
53TJot l uotai :ral 

55 Plvca. t~~ao 

57'fCU0T~ SADUI 
58 NOaga~ t elprt.
59 otros -agr.s *Rflsual, 
60 'tUGTA E2SUAL TOTAL 

-61 BEA S 

500g 5.00 

10 10 

42.45s 51.65 
O.0( 0.00' 
0.00i 0.00 

42 52 

50(, 10. 00 

10 10 

73.27 93.E3 
0.00k 0.00 
*0.00 0.00 

73 94 
- ----

A99 

0.00 0.00 
0 0 

0 0 

0.0n 0.00 
0.00 0.00 
0.00 0.00 

Oi 0 

0.00 
0 

0 

0.00 
0.001 
0.00)

0 

0.0' 
0 

0 

0.00 
8.00 
0.00 

0 
----

*65 
ii<fSOSTO:CPEPfbADb!e2 NETO DE TEP.REND URBANIIADD-

',*ST0Im2NE'T0:DETE.RRENC.;URBANJ2A20 A RECUPERAR 
6-*SUFERPVlT 0:-rEF IECIT,1E PILL 10?E YPORCENT!;JE 

29.00 
:2B.00 
:0.00 0.0ZV1 

A 

*7? 

6e V-AL:TERNA7!VAS PRPA NO PERDEP 
69 lu~de Estas .a14ertiVa!,tiS.E-PU~ We[MiderAda)70AaTEPR:Q COM BASEPOP 1-2 BR- Tn 3.95 AlitA
71 I1;EtNTER! EDSTO BASE PDR m2 PRUTD 5.50 Alt B
72 FPC:prEfNTIJE c!RLTtq :21.00 -Alt C 
74,D V~~~ N77D TERREINO URi NCOMER~lA U.- 0.02 Alt E 

Th 3 . COM~l.r-1 :~i* Alt F
76 '41 C-RmIn'. #7):ff*# Alt j

*.% U 0 a : INOL'ST.FIAL : ff#I+-* Alt7E'"f L'.TEE. T!PP 11: 26,bE Alt I 
BB~ 
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iFe~e,~1 .0 3.f) N7.0E.0(it6.0 0.00
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94 CA E-D 0.. 0.'A10.0 1001 13.0U .0

8EHrloe~ra1:. 33 3 13N 3 20. 0 
-- UVEV* NQtW. 159.,N1 99.U.241,01 2",4. M,217.00 000 

11 .- i~i eI! 0lt:"11¢ 0 3 C/ ;' 'DO ; ""n i :+I: 
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0.00t 0.00 
6.0,.0 
0.010 t.00 
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