PM - A%B‘L(e?

- Ty e sy e
[ I L
o R

FLANNING AND
DEVELOPMENT
COLLABORATIVE
iNTERNATIONAL

ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD
PARA LA FORMULACION
DEL. PROGRAMA DE AREAS DE RECEPCION

‘DE LA MUNIC!PALIDAD DE
SAN PEDRO SULA, HONDURAS

del 1 al 26 Marzo de 1988

AN INTER
PROVIDE

AFRICA, A
WITH INTEG

AT RE R
SERVICES FOR URBAN PMENT



ESTUDIO DE PREFACTIBILIDAD
PARA LA FORMULACION
DEL PROGRAMA DE AREAS DE RECEPCION
DE LLA MUNICIPALIDAD DE
SAN PEDRO SULA, HONDURAS

(Borrador para Discusion)

Preparado por
Carlos A. Linares
PADCO, Inec.

y

Joseph Arington
RHUDO/PADCO
Asesor en Politicas de Desarrollo Urbeno

para la
Agencia Internacional
pera el
Dessrrcllo
y la Municipalidad de
San Pedro Sula, Honduras

del 1 al 26 de Marzo de 1988

Contract No. PDC-0000-1-00-6171-00
Delivery Order No. 80
Project No. 522-0324



CONTENIDO

PREFACIO |
LISTA DE PERSONAS CONSULTADAS
INTRODUCCION

RESUMER EJECUTIVO: CONCLUSIONES Y RECCMENDACIONES
PRINCIPALES

I. SAN PEDRO SULA, LA SITUACION ACTUAL
A. Servicios Urbanos y Estructura Municipal
B. El Problema Habitacional
C. Tendencias del Desarrollo Urbano
D. Planes y Programas de Inversién en Infraestructura y
Fuentes de Financiamiento
E. Caracteristicas de la Poblacién de Bajos Ingresos

II. CARACTERISTICAS DE LOS PROGRAMAS Y
PROYECTOS ACTUALES
A, Programas de Vivienda de la Municipalidad
de San Pedro Sula
1. El Proyecto Piloto de Asentamientos Humanos
de Calpules
2. El Programa de Areas de Recepcién
3. Aspectos del Programa de Areas de Recepcién
a Ser Definidos
B. Caracteristicas de las Urbanizaciones para Vivienda
1. Analisis de Costos de Produccién y Capacidad
de rago de la Poblacién Meta del Proyecto

IMI. DESCRIPCION DE LAS ZONAS PCTENCIALES A
SER DESARROLLADAS
A. Metodologia de Evaluacién y Seleccién de Terrenos
B. Valores Catastrales y de Mercado de la Tierra Urbana
C. Esquema Propuesto para la Adquisicién y
Desarrollo de la Tierra

IV. CARACTERISTICAS DE LOS PROYECTOS DE AREAS DE
RECEPCION A SER DESARROLLADOS
A. Caracteristicas del Disefio Fisico
B. Andlisis de Costos de Producecién, Precios de
Venta de los Lotes Urbanizados, Accesibilidad
y Factibilidad del Programa
1. Politicas de Diferenciacién de Precios
y Subsidio Cruzado
2. Ubicacion del Equipamiento Comunitario
3. Alternativas para el Desarrollo del Programa
4. Analisis de Créditos para Materiales de Construccién

DO D) =

-3

15
15

15
16

18
19

37

41
41
45

45

51
51

60

60
62
62
69



V. EJECUCION DEL PROGRAMA

A. El Disefio del Programa
1. Objetivos
2. Descripeién del Programa

B. Antecedentes Institucionales: Calpules
1. Responsabilidades Institucionales
2. Conclusiones

C. Estructura Institucional Propuesta
1. La Unidad Coordinadora Técnica Municipal
2. Requisitos de Asistencia Técnica

D. Estrategia Propuesta para el Desarrollo Institucional
1. Primera Etapa
2. Segunda Etapa

ANEXO I

73
73
73

73
74
74
75
75
7
7
7
78

81



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 formulacién de la propuesta para
un programa de Areas de Recepcién. El presente estudio contiene los anélisis
técnicos y la documentacién necesaria para la definicién 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 estdn agradecidos con todas las personas que aportaron para la
elaboracién del presente estudio, éstas 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-
cién; Lic. Rodrigo Montoya, Jefe de la Unidad de Investiguciones y Esta-
distica Social; y al Ing. Rolando Molina por permitirnos el uso de su
computadora 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 estd implementando un proyecto piloto de
vivienda en la zona de Calpules, con el objeto de dessrrollar 3,200 lotes
urbanizados para cubrir las necesidades de los sectores de bajos ingresos de
la poblarién,

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 solucién 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 ala
Oficina Regionai de Vivienda y Desarrcllo Urbano de la AID a definir la fac-
tibilidad de 1los pardmetros técnicos, 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 la situacién actual en San Pedro Sula,
dentro de la cual se enmarca el presente estudio; seguidamente se presentan
las caracteristicas de los programas y proyectos actuales de vivienda, lo cual
incluye la descripeién y andlisis 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 adquisicién 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 disefio del programa desde el punto
de vista institucional y propone una estructura y estrategia para la planifi-
cacién, ejecucién 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;

* Familias residentes en los bordos de los rios: 254.00 L/mes
* Trabajadores cotizantes inscritos al Seguro Social: 394,00 L/mes

®* Poblacion econémicamente activa ocupada y con remuneracién: 476.00
L/mes

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

Durante la ejecucién dei presente estudio se identificé la necesidad de apoyar
las labores de la Municipalidad en lo relacionado con la identifica~ién de las
caracteristicas del sector informal en San Pedro Sula.

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

La Municipalidad ésta ejecutando un proyecto de accién inmediata, reubi-
cando a las familias 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 v 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 la
Municipalidad, sino que se mantiene en poder del duefio del terreno.

Este proyecto estd 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 obligacicn para con la
otra parte. Se recomienda eliminar este tipo de contrato en cualquier
programa que reciba financiamiento de la AID.

De acuerdo al disefio del proyecto, las familias beneficiarias de la Municipa-
lidad, reubicadas en el Proyecto Piloto Calpules pagardn una cuota mensual
de 40 Lempiras por mes. Al analizar el costo de produccién real del
proyecto se concluye que para lograr esta cuota de amortizacién, 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
1a Municipalidad abscrver este monto de subsidio sin causarse un dafio
econémico considerable ?, la respuesta légicamente es negativa, atin sin
conocer la situacién financiera de la 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 llevado cabo ninguna urbanizacién formal
orientada a los sectores de mas bajos ingresos. Los nuevos asentamientos se
han originado por mecanismos informales, invasiones, lotificaciones ilegales y
donacién de predios municipales. A finales de 1986, aproximadamente 3,800
familias se encontraban asentadas en los bordos de los rios y en las vias
publicas y édreas proyectadas para la expunsién vial. También existen muchas
familias residiendo en Cuarterias o Mesones, sin embargo casi no existen
datos que identifiquen la magnitud de esta tipologia de vivienda en San Pedro
Sule.

B. TENDENCIAS DEL DESARROLLO URBANO

En términos de barrios generados por invasién, éstos representan el 29 por
ciento del total de nuevos barrios surgidos entre 1978 y 1987. Las zonas de
invasién 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-
centracién en agua potable y alcantarillado sanitario. La inversién total en
estos proyectos ascendia, en 1987, a 3,300,000 Lempiras. Para 1988 se
tiene programada una inversién total de 24,800,000 millones de Lempiras
entre fondos propios y aporte de la AID.

Las actividades y los montos de inversién 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 presenté 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.

B.

OBJETIVOS

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

Contribuir a normalizar la expansién urbana de San Pedrc Sula, cuyo
crecimiento ordenado es de importancia prioritaria para la regién y el
pais;

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

DESCRIPCION DEL PROGRAMA PROPUESTO

El programa contiene tres componentes:

Lotes con Servicios: que incluye le adquisicién (mediante el mecanismo
de reajuste de tierras) y desarrollo de aproximadamente 10,000 lotes
urbanizados, como tambien la instalacién de servicios basicés o equipa-
mientos comunitarios;

Crédito 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 inejorar la capacidad de la Municipa-
lidad para ejecutar el Programa y sus actividades administrativas, finan-
cieras y téenicas; y para asistirla en la identificacién, analisis y
formulacién de futuros programas en consorcio con el sector privado.

A continuacién se presenta la descripecién de cada componente y la eva-
luacién y recomendaciones correspondientes.

1. Lotes con Servicios
Evaluacién y Adquisicién de Terrenos

®* Las Zonas Potenciales a Ser Desarrolladas:

Todos los terrenos identificados se encuentran al sur este de la
ciudad, con la excepcién de un terreno de propiedad Municipal al
Este. Los terrenos en el sector sur este pertenecern a 3 pro-
pietarios y suman un total de 207 Hectdreas, 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.

\
AR
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La evaiuacién comparativa demuestra que los 3 terrenos privados
ubicados al sur este, ofrecen muchas ventajas en comparacién con
el terreno municipal, algunas de ellas son: su mejor ubicacién 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
desurrollado sin ninguna negociacién y a un precio de terreno
rdsticc muy bajo. El Sr. Alcalde ya ha expresado su interés en
desarrollar este terreno, para continuar sus planes de aceién
inmediata.

Esquema para !a Adquisicion y Desarrollo de la Tierra:

A través de un acuerdo con el propietario de las tierras, la muni-
cipalidad urbaniza la misma, recuperando luego su inversién por
medio de la venta de un porcentaje de los lotes urbanizados que
pausan 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 colaboracién entre los sectores piiblico 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 adquisicién de la tierra. La Municipalidad, por
cierto, no tiene poder legal para adquirir tierras.

El Sr. Alcalde manifesté que la implementacién de éste esquema
serfa factible y recomendable en San Pedro Sula, sefialando que es
necesario contar con apoyo a nivel institucional para conduecir
programas de concientizacién 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 administracién 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, también
haria que la municipalidad le reconociera el pleno derecho de pro-
piedad sobre estos lotes. Las dificultades politicas de implementar
este esquema aln estdn por definirse.

Se recomienda la implementacién de un programa sostenido de
identificacién, evaluacién y adquisicién de terrenos mediante nego-
ciaciones con propietarios particulares.
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Caracteristicas de los Proyectos de Areas de Recepcién a ser
Desarrollados

Caracteristicas Fisicas:

Con respecto a las caracteristicas fisicas de los proyectos a ser
desarrollades se recomiendan las siguientes acciones, para incre-
mentar 1= eficiencia en el disefio de las urbanizaciones y reduecir
los ecstos de su desarrollo:

-~ reduccién de los anchos de vias vehiculares, introduciendo una
combinacion de accesos vehiculares y peatonales en los proyec-
tos;

-- introduccién de agrupamientos de lotes tipo "ecul de sac" que
reduzcan las areas de circulacién y generen una gama amplia
de areas de lotes (hasta 100 m2.);

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

-~ ineremento 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, (actualmente entre
25 y 40 lotes por hectarea) hasta 60 lotes por Ha.

Politicas de Diferenciacién de Precios y Subsidio Cruzado:

Se recomienda, como se comprueba en los andlisis, la introduecién
de una politica de diferenciacién de precios que valore los bene-
ficios de conveniencia, ubicacién, status y econémicos generados
en el proceso de disefio; para 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 cruzadoe hasta niveles compatibles con los
de mercado en la zona, tal como se demuestra en los andlisis. El
acceso de familias con mayores ingresos facilita el acceso de
familias de menores ingresos a los proyectos de vivienda.

Compensacién al Propietario por el Valor del Terreno Rdstico:
Los andlisis realizados definen que las caracteristicas de los lotes
que serdn cedidos al propietario como compensacién del valor del
terreno ristico (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.

O
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Costos de Produccion y Precios de Venta:

Los anélisis realizados definen los siguientes pardmetros de costo
para la Municipalidad (incluye la recuperacién 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 Amortizacién: 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.

Equipamientos Comunitarios:

Adicionalmente a los lotes urbanizados, el programa incluird la
construccién (en el 15 por ciento del area total del terreno, que
segun las normas urbanfisticas se cede libremente a la Municipali-
dad) de escuelas, centros de salud, centros comunales y
recreacién y deportes. Estas facilidades tendrdn que ser finan-
ciadas por la Municipalidad o formar parte de la contrapartida del
Gobierno de Honduras.

Costo Total del Proyecto y Financiamiento:

El costo total del proyecto para la urbanizacién de 4,237 lotes,
segun los andlisis, oscila entre un monto de 18,817,000 hasta
19,758,000 Lempiras. (Este costo total de produccién incluye los
330 lotes residenciales y los lotes comerciales que forman parte de
la compensacién al propietario por el valor del terreno).

De acuerdo a estas cifras, la produccion de 10,000 lotes urbani-
zados tendria un costo de aproximadamente 45 millones de Lem-
piras.



2.

Executive Summary, 7

Los costos totales de produccién estdn basados en costos finan-
cieros estimados a partir del andlisis de flujo de fondos, los prin-
cipales pardmetros incluidos en el analisis son los siguientes:

-- Tasa de inflacién trimestral: 2 por ciento

-- Tasa de financiamiento interino para construccion: 17 por
ciento anual (tasa de mercado)

-~ Periodo total de construccién de la obra: 4 trimestres

-- Periodc transcurrido de venta de los lotes y reinversién de los
ingresos del proyecto: 5 trimestres

-- Intereses pagados durante la construccién de la obra/costo
financiero: 2.28 por ciento (en los andlisis se utiliza el 3.28
por ciento)

Préstamos para Materiales de Construcecién

Los montos de los créditos de materiales se han estimado entre un
rango de 1,084 y 1,735 Lempiras, pars familias ubicadas en el limite
minimo y médximo del rango de ingreso de la poblacién beneficiaria
respectivamente.

Los analisis de costo y accesibilidad realizados demuestran que la
cuota de amortizacién total (sumando las cuotas de amortizacién del
lote urbanizado y la de los préstamos 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 recepcién. Sin embargo,
serfa interesante y de mucho beneficio realizar estudios para evaluar
el proceso de consolidacién habitacional de los lotes urbanizados, con
el objeto de conocer los procesos informales de consolidacién habita-
cional y formular programas futuros que contribuyan a hacer mas
efectivo este proceso.

Fortalecimiento Institucional

Estructura Institucional Propuesta

Para responder a las necesidades del programa a corto y a largo
plazo, es imprescindible constituir un equipo téenico interdisciplinario
aspecializado a nivel municipal. Este equipo seria responsable (a
tiempo completo) de identificar y coordinar tcdos los aspectos para el
desarrollo e institucionalizacién del programa. Las funciones y carac-
teristicas de dicho grupo, su ubicacién dentro de la estructura muni-
cipal y la asistencia técnica requerida para su apoyo se resumen a
continuacién.
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® La

Unided Coordinadora Técnica Municipal

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

a)

b)

e)

d)

e)

f)

g)

h)

Formulacién de las polfticas y estrategias del programa vy
desarrollo de mecanismos institucionales requeridos para su
instrumentacién;

Disefio e implementacién de criterios téenicos y metodologias
para la evaluacién técnica de los terrenos y las normas de
urbanizacién adecuadas y apoyo a los procesos de auto-
construecién;

Disefio e implementacién de normas y sistemas de evaluacién
econémica de los proyectos;

Preparacién de disefios preliminares y los términos de referen-
cia para la licitacién/contratacién de las distintas actividades
necesarias para la ejecucién del programa;

Diseflo e implementacién de criterios técnicos para el analisis
de los requerimientos de administracion financiera de proyectos
y la seleccién de instituciones privadas de intermediacién
financiera habitacional para manejar las carteras generadas;

Planificacién y ejecucién de estudios complementarios;

Analisis, programacién y disefio de nuevos programas y obten-
cién de financiamiento para los mismos; y

Promocién y coordinacién del programa con instituciones
publicas y privadas y la comunidad en general.

¢ Personal Requerido
Para llevar a cabo estas funciones y crear la base técnica y
administrativa requerida por el programa a cortc y mediano plazo,
serfa necesario que la Unidad contara con el siguiente personal:

Es

1 Asesor Extranjero

1 Planificador Urbano

1 Arquitecto/Ingeniero
1 Economista/Financiero
1 Abogado

necesario que todos estos profesionales, en especial el Econé-

mista/Anatista 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
técnico a nivel Municipal, que seria responsable en forma per-
rnanente de la planificacién, coordinacién y ejecucién del
programa. A su juicio, esta unidad podria funcionar bajo la
direccién de la actual Junta Muniecipal de Planificacién.

La Junta esta constituida 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. EI
Alcalde cree que el establecimiento de una Unidad Coordinadora
Técnica, adscrita a la junta facilitarfa la activa participacién de
las instituciones mas relevantes a los propdsitos del programa,
mientras que minimizarfa las presiones politicas negativas.

Requisitos de Asistencia Tdenica

Se estima que, aproximadamente 38 meses/experto serdn requeridos
durante un perfodo de 24 meses para fortalecer la capacidad de la
Unidad Coordinadora Técnica y apoyar los esfuerzos que la Municipa-
lidad estd 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 contratacién de un experto en planificacién y ejecucién
de proyectos de lotes con servicios por un periodo de 24 meses. Este
experto asesor easistiria a la Unidad Coordinadora Técnica y a la
Junta Municipal de Planificacién 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 e largo plazo.Los 14 meses de consultoria a
corto plazo serian levados a cabo por expertos contratados a
nivel local, nacional e internacional.

Entre los enfoques potenciales previstcs se encuentran:

® Desarrollo de técnicas y metodologias para la identificacién, eval-
uacién y adquisicién de terrenos;

* Planificacién y ejecucién de proyectos "llave en mano” ;
® Estudios sobre el sector informal vy le organizacién comunitaria;

* Sistemas, organizacién e instrumentacién de programas de auto-
construeeién y organizacién comunitaria;

®* Téecnicas y Metodologias para el disefio y evaluacién de proyectos;

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

W
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IlI. 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 para 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 (econ el apoyo de
la Unidad Coordinadcra) 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 ejecucién del programa. Estas reflejan una
estrategia disefiada para responder en forma oportuna y sistemdtica a las
necesidades de: a) responder inmediatamente a las necesidades sociales y
presiones politicas para el financiamiento/produccién de soluciones habita-
cionales para familias de bajos ingresos; y b) fortalecer progresivamente la
capacidad municipal para planificar y ejecutar un programa de lotes con ser-
vicios en consorecio con el sector privado bajo criterios de replicabilidad y
sustenabilidad a largo plazo.

1. Primera Etapa

La primera etapa representa un periodo de transicién al nivel insti-
tucional. Durante esta etapa se proyecta la organizacién e instru-
mentacién de la Unidad Coordinadora Técnica adscrita a la Junta
Municipal de Planificacién. La Unidad con asistencia técnica seria
responsable de la planificacién y coordinacién del programa propuesto:
aproximadamente 4,237 lotes urbanizados, de los cuales 330 serian de
cedidos al propietario para su disposicién.

La Municipalidad y DIMA serian responsables de la identificacién y
construccién de las obras requeridas, como también para su promocién
y venta. Un intermediario financiero local escogido por la municipa-
lidad, seria responsable del cobro de los pagos mensuales de los
beneficiarios, la disposicién de estos recursos y el manejo de la car-
tera hipotacaria a largo plazo.

Ademds de planificar y coordinar estos esfuerzos, la Unidad Coor-
dinadora Técnica planificaria los proyectos de lotes urbanizados a ser
desarrollados durante la segunca etapa.

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

a. Identificacién y evaluacién técnica de los terrenos requeridos para
el programa, coordinacién de negociacién de acuerdos con los pro-
pietarios;

b. Preparacién de disefios, planos y especificaciones constructivas, a
nivel de anteproyecto;

N\
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¢. Planificacién y coordinacién de la construccién y venta de los
lotes urbanizados por la Municipalidad y DIMA que son requeridos
para responder inmediatamente a las presiones sociales y politicas
criticas;

d. Identificacién y seleccién del intermediario financiero requerido
para los cobros y administracién de la cartera generada en la pri-
mera etapa;

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

f. Promocién general del programa mediante el desarrollo de estudios
y la implementacién de seminarios y talleres de "concientizacién".

Segunda Etapa

En la segunda etapa se pretende aumentar la participacién efectiva
del sector privado en el programa mediante la instrumentacién de un
sistema "llave en mano". La Unidad Coordinadora Técnica, con base
en el disefio y evaluacién de anteproyectos para terrenos especificos
identificados y negociados con promotores privados, licitaria contratos
tipo "llave en mano" con promotores privados, quienes serfan respon-
sables de:

a. La preparacién de disefios, planos y especificaciones constructivas;

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

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

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

e. La adjudicacién 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.

Durante la segunda etapa del programa, la Unidad Coordinadora Técn-
ica, se enfocaria en las siguientes actividades principales:

a. El disefio y evaluacién econémica de los anteproyectos;

b. La preparacién de términos de referencia y la licitacién y contra-
tacién de proyectos tipo "llave en mano" con promotores privados;

c. El seguimiento y supervisién general del contrato o contratos
establecidos y evaluacién de los mismos;

d. Formulacién de politicas, estrategias y programas requeridos para
la ejecucién del programa de lotes con servicios a mediano plazo,
incluyendo la preparacién de solicitudes para los recursos finan-
cieros necesarios a mediano y largo plazo; y

e. Promocién continua del programa mediante estudios y seminarios.



I. SAN PEDRO SULA, LA SITUACION ACTUAL

La Ciudad de San Pedro Sula (SPS), constituye el segundo :entro urbano de
Hopduras y la ciudad de mayor crecimiento demogrifico y econémico del
pais.

El vepartamento de Poblacién de la Secretaria Técnica del Consejo Superior
de Planificacién Econémica (CONSUPLANE), estima que la poblacién de San
Pedro Sula en 1988 es de aproximadamente 487,000 habitantes. En la pro-
yeccién realizada (de 1980 a 1990), se estima una tasa promedio de creci-
miento anual (TPCA) durante el periodo del 7.33 por ciento.l

De continuar su alta tasa de crecimiento urbano, San Pedro Sula contard con
una poblacién de aproximadamente 1 millén de habitantes en el afio 2000.

El alto indice de crecimiento vegetativo de la poblacién es superado por una
tasa de crecimiento migratorio superior al 4 por ciento.

A. LOS SERVICIOS URBANOS Y LA ESTRUCTURA MUNICIPAL

La Corporacién Municipal estd integrada por El Alcalde, los Regidores y los
Sindiecos Municipales, electos por voto popular.

La Corporacién es responsable del Gobierno Municipal y de los servicios
bédsicos de infraestructura y legales.

La ley los faculta para explotar recursos naturales que sean de su propiedad,
cobrar impuestos o contribuciones municipales y contratar prestacién de ser-
vicios, ejecucién de obras piiblicas y la adquisicién de empréstitos, aunque
para estas tres tltimas actividades se requiere la previa aprobacién del Con-
sejo Departamental.

Para cumplir con éstas responsabilidades la Corporacién de San Pedro Sula,
cuenta con una organizacién que ademds de tener las unidades normales de
planificacién, administracién, finanzas, ingenieria, legal, catastro, procesa-
miento de datos e investigacién, cuenta con una unidad ejecutora especial,
La Divisién Municipal de Aguas (DIMA), responsable de los servicios de Agua
Potable, Drenaje y Alcantarillado.

DIMA funciona como una unidad independiente responsable de su propia
administracién 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.

1A1gunor-‘. Indicadores Demogrédficos del Municipio y la Ciudad de San Pedro
Sula, Unidad de Insestigacién y Estadistica Social de la Divisién de
Planificacién de la Municipalidad de San Pedro Sula, Marzo de 1988.



Las redes de agua, alcantarillado y energia 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 rivs Piedras, y
consequentemente, al Sauce, sin ningdn tratamiento.

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

B. EL PROBLEMA HABITACIONAL

De acuerdo a estudios de la Municipalidad, "de 1980 a la fecha no se ha
llevado & cabo ninguna urbanizacién formal orientada a los sectores de mas
bajos ingresos... Los nuevos poblados se han originado por mecanismos
informales, ya sea por invasiones ilegales, por colusién de los propieiarios de
tierras con invasores profesionales para evadir los requisitos municipales,
por la donaci6én desordenada de predios municipales a grupos de presién y por
razones politicas",?2

El auge, a partir de 1981, de las invasiones y la proliferacién de lotifica-
ciones con lotes en venta, sin servicios de infraestructura, es prueba
palpable de la existencia de imperfecciones en el mercado de tierrss y de un
desequilibrio entre la oferta y la demanda de soluciones habitacionales. (Ver
Cuadro 1)

"Aproximadamente 3,800 familias se han asentado en los bordos de proteccién
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
trdfico vehicular. Estos sectores funcionan como areas de recepcién 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
Estadistica Social de la Municipalidad de San Pedro Sula recurri6 a la com-
paracién de cifras de barrios y poblacién 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 poblacién en el perfodo 78-87 y para
los sectores considerados, alcanzo el 9.6 por ciento anual, lo que
presenté una discrepancia con el estimado de 7.3 por ciento de
CONSUPLANE.

2Areas de Recepcién, Una Solucién Gradual al Problema de la Vivienda Urbana
en San Pedro Sula. Municipalidad de San Pedro Sula, 7 de Diciembre de 1987.

31bid.

4E] Sector Informal Urbano y El Crecimiento de la Ciudad de San Pedro Sula,
Algunos Indicadores. Marzo de 1988 familias.



CUADRD §
KUMERG DE COLONIAS SURBIDAS POR INVASION
EX SAN PEDRD Suih, DESDE 1962 HASTA 1984

y e PRCENTIE
EE _________________________ DEL TOTAL ff
; g 1952 1 3.70 ; ;
; ; 1971 ! 3.7% ; ;
; ; 1974 $ 3.7 ; ;
E 5 1975 $ 3.70 ; ;
:: .; 1979 ! 3.70 ; ;
::‘; 19680 ! 3N :,;
; ; 1981 5 18.52 ; ;
; ; 1962 § L7 ; ;
; ; 1983 7 25.93 ; ;
' 1
Tt : 741 I
;; 1982 5 18.52 ;;
:: '; 1984 ! 3.70 S: E
; :.-;i-]TﬂL B 2 199,00 “-; ;

FUENTE: El Sector Inforsal Urbano y el Crecimientc de 12 Ciudad
de San Pedro Sula, Alguros Indicadores. Unidad de Investigaciones
y Estadistica Sorizl, Municipalidad de San Pedro Sula, Marzo de 1988,



2. El sector con e! ritmo de crecimiento mas alto fue el seector 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 Cortés) y el este
(Salida a la Lima).

3. Una fuerte concentracién de la poblacién que se ubica en el sur-este
(el 47 por ciento del total) y el alto nimero de personas en el nor-
este y en el este rural, sefiala el hecho contundente de que la gran
mayoria de la poblacién reside en esas #reas, 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 invasi¢r), éstos representan el 28.7 por
ciento del total de los rnuevos burrios de la ciudad y el 14.5 por
ciento del total general de barrics. 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 Tuadro 1I)

A nivel del total actual de barrios, las zonas de invasién 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 conté con el apoyo téecnico y
financiero de la AID, de la Municipalidad y de los institutos de educacién
media de la zona, los cuales prestaron a los estudiantes para efectuar el
levantamiento de la informacién.

D. PLANES Y PROGRAMAS DE INVERSION EN INFRAESTRUCTURA Y
PUENTES 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-
centracién en agua potable y aguas residuales.

De acuerdo a! Informe Anual de Proyectos 1987 de DIMA,5 el monte de
inversién (gastado) al 30 de Diec. del 87 con recursos de la AID ascendia a
un total de 1,641,184 Lempiras; las obras realizadas con recursos propios del
DIMA suman 1,648,289 lempiras, de los cuales 403,443 fueron invertidos e
Agus Potable y alcantarillado y 1,244,846 fueron derivados de obras de
pavimentacién. La inversién total en proyectos suma 3,289,472 Lempiras.

SInforme Anual publicado en la Gaceta Municipal de San Pedro Sula el 28 de
Enero de 1988.



CURDRD 11
COMPRRACIDM ENTRE EL NUMERD TOTAL DE BARRIC: A 1987
Y EL NUMERT DE BARRIGS
SURBIDOS POR INVASION EN SAN PEDRO SULA
{1978 ~1987)

-__--------------—------.-.—-_-—_-—-------_-—------_--__-__---_----—------—--—--_u

BARRIDS poR INVASION

[}

H Hugero Incresente ‘Rueerp 1 del 1 sobre nuevos 7 sobre el
1ISECTOR & 1987 78-87 itotal total barrios 78-67 total de
I

1i

- e o e

2 1987 {incremente)  barrjos B
;HER-DESTE 20 ] ; Z 1.4 4).00 16,04 ;;
i y '
;;HOR-ESTE 3¢ 13 ; § 3.7 7.49 13 ;;
;;SUF’ DESTE 1¢ 0 ; o 0.0 0.0 0.¢0 ;;
;;SbG-ESTE 44 27 : 9 333 33,33 20,45 ;;
1508 wREa | ¥
1 INGRTE 23 13 0 0.0 0.00 000 1
IS BN : ?
115UR 22 12 9 33.3 75,00 40,91 1
;;ESTE RUsgL 3 2 ; ) 2.2 23.08 19,35 ;;
b wiow ame w72 e i

FUEKTES: £] Secior Inforee! Urbaro y e} Lreriients de 32 Ciudad de San Pedro Sula,
Algunns Indicadores. Uniged de Investigarion y Estadistica Sorial,
Menicipzlidad ce San Pedre Sula. Marzc 1988



Los proyectos financiados por el AID abastecen de agua potable a 12 colonias
con una poblacién beneficiaria de aproximadamente 7,200 familiss, 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 inversién total programada para 1988 de aproxima-
damente 24,800,000 Lempiras; las obras de agua y alcantarilladc a ser
financiadas por el AID suman 11,670.000 Lempiras, los proyectos derivados
de cbras dc pavimentacién y otras obras como construccién 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 dotacién de los servicios de agua potable y alcantarillado
sanitario en la Colonia Calpules. La propuesta sometida a consideracién 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 inversién al 31/12/87 dentro del programa de
financiamiento del Banco Mundial para el Plan Maestro de Aguas, se resume
a lo siguiente:

Monto
(Miles de
Lempiras)
I. Mejoras al Abastecimiento de Agua 7,180
I, Mejoras al Transporte, Distribucién
y Almacenaje de Agua Potable 0.543
III. Redes Secundarias 379.6
IV. Deteccién de Fugas y Mapeo 1,823
V. Mejora Institucional y Operac. 995.0
VI. Otros (incluye supervisién 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 presenté un programa para
su financiamiento ante el Banco Interemericano de Desarrollo.6 Este programa

6Informacién proporcionada por el Ing. Mauricio Silva, Jefe de la Misién
de Orientacién I del Banco Interamericano de Desarrollo. Marzo de 1988.



propone una serie de obras inter relacionadas en varios sectores. El monto
total del programa Asciende a 214.2 Millones de Lempiras.

Sector Monto
(Millones de
Lempiras)
I. Vial 114.5

(Incluye obras en bordes de los rios, anillo
de circunvalacién, prolongaciones de v al
anillo de circunvalacién, el nuevo Blvd. a
la Lima y unn terminal de transporte).

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

IlI. 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 DIMA se ha visto detenido por la escacez de
materiales, en especial tuberia de cemento y PVC abastecida por productores
locales. La demanda de DIMA 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’ condujo 2 estudios:

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

2. Ung encuesta con datos a Enero de 1987, con el objeto de identificar
las principales caracteristicas sociales y econémicas de los grupos
sociales a ser inmediatamente beneficiados: las familias residentes en
los bordos de los rios, concretamente aquellas ubicadas en los
mérgenes de los rios Piedras y Santa Ana al Nor Oeste de la ciudad.
(Ver Cuadro 1V)

TCaracterizacién General de la Poblacién del Asentamiento de Interés
Social Calpules; e Indicadores Demogréficos - Sociales y Econémicos de la
Poblacién Residente en los Bordos de los Rfos.



CURDRD 111

NUMERO TOTAL DE HABITANTES. NUMERD DE FAMILIAS
Y PROMEDID DE PERSONAS PR FAMILIA

DEL ASENTAMIENTD CALPULES.

SEPTIEMERE DE 1987

NUMERD DE HARITANTES 3,035
NUMERD DE FAMILIAS &59

PROMELID PERSONAS
POR FAMILIA 4,61

NIVEL DE INGRESD DE LAG FAMILIAS
RESIDENTES EN EL ASENTAMIENTD
CALPULES. 19E7.

{ Ingresos mensuales |

NIYEL DE INGRESEH NUMERD PORCENTAJE
¢ - 49 Llespiras 77 1.7
56 - 839 a8 8.8
10% - 199 247 I1.5
200 - 399 242 36.8
400 - 499 21 4,1
700 v gas 7 .4
TOTAL 658 100.¢

El Promedioc del Inoreso de las fasilias del Asentasiento es
de Los. 205,00 mensuales



CUADRG 111 (continuacion)

CONDICION DE EMPLED DE LA POBLACION
DE 10 Y MAS ANDS ECONOMICAMENTE ACTIVA
Y CCUPADA. ASENTAMIENTD CALPULES. 1987

CONDICION DE TRABAJD NUMERG  PORCENTAJE
F1J0 331 43.1
TEMPDRAL 403 4.9
TOTAL 734 1000

FUENTE: Caracterizacion General de la Poblacion del Aseataaiento
de Interes Social Caloules. Unidad de Investioacion v Estadistica
Soriel, Municipalidad de San Pedro Sula. Octubre de {987
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CUALRD TV

ALBUNOS INDICADODRES DEMOGRAFICDS-SOCIALES
Y ECONDMICOS DE LA POBLACIDN

KESIDENTE EN LOS BORDOS DE LOS RIDS,

Foaedic de Farsonas oor Familia 4.7
Proaedio de Personas pur Vivienda 3.3
Jefes de Familia con Emoleo 20,3
Jefes de Familia sin Eepleo 19.7%

Dcupaciones Principales de Agquellos con Eaplen:

Viogilancia 15.8%
Construccion 12,04
Vendedores v Comerciantes 18.0%
Obreros, operarios vy artesanos 15.91
Jornaleros 1.9

Tipo de Expleo sequn Tiespo de Aguellos

con Eanleo:
Permanente o Fijn 33,34
Temooral - nor centrato 27.1%
Dcasional 19.61

Nuserp de Fersonas Ocuoadas por Familia:

gersona 63, 0%
Y

1
Z personac 16.7%




CURDRD IV(continuacion)

ALGUNDS INDICADORES DEMDGRAFICOS-SCCIALES
Y ECONCMICDS DE LA PDBLACIDN

RESIDENTE EN LDS BDRDOS DE LDS RINS

Inoresos Mensuales de Jos Jefes de Familia:

aenos de 30 L, 0.61
3 - 99 b.62
100 - 200 43.70
201 - 400 42,01
400 - 700 T.1%
701 y mas 0.0%
TOTAL 100,01

Ingresos Mensuales Totales de las Faamilias:

senos de S50 L, 0.3%
St o- 9% 7.0%
106 - 200 7.9
201 - 400 44, 2%
460 - 700 10,0%
701 v mas 0.t
TOTAL 100, 0%

El Promedio de Ingrescs para estas fapilias es de Los. 256
FUENTE: Estimacion de Ingresos para Alounos Brupos Sociales
de s Ciudad de San Pedrc Sula, Unidad de Investigacion y
Estadistica Social, Municipalidad de San Pedro Sula.

Cantidad de Dinero que Pueden Destinar
para e} Papo de la [asa:

penos de 25 L. 42,6%
26 - 40 27.7%
4 - 40 22.7%
b1 - 80 3.3
Bl - 100 0.9
101 v mas 0,4%

no pueden pacar nada 2.4
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En el mes 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 continnacién, presenta una comparacién del ingreso mensual
familiar promedio de estos grupos.

Un sector del cual no se tiene casi ninguna informaeién es el residernie en
las llamadas Cuarterias o Mesones. El tnico estudio conocido es el producido
recientemente por la Unidad de Investigaciones.9 La informacién se obtuvo
directamente de los archivos del Departamento Administrativo de Inquilinato,
dependencia del Ministerio de Gobernacién y encargada por ley de atender
las situaciones y problemas de la relacién entre duefios e inquilinos.

La informacién obtenida se resume a lo siguiente:

Total de Cuarterias Ubicadas: 554.0
Promedio de Habitaciones por Cuarteria: 9.4
Total Estimado de Habitaciones: 5,208.0
Promedio de Alquiler por Habitaecién: 55.8 L/mes
Ubicacién Mayoritaria:
Sector Sur Este (370 Cuarterias 66.8 por ciento
Sector Nor Este (67 Cuarterias): 12/1 por ciento

8Estimacién de Ingresos para Algunos Grupos Sociales de la Ciudad de San
Pedro Sula, Marzo de 1988.

9Algunas Caracteristicas de las Cuarterias, Marzo de 1988.
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CURDRO ¥

COMPARACION DEL INGRESD HENSUAL PROMEDID
DE VAKIDS GRUPDS SOCIALES DE LA CIUDAD
DE SAM PEDRD SULA

{er Leepiras 1987)

P F A S - i e e

1, Faeiliac Recidentec en el
Acentarientp Calpules 205.00

9, Faeiliac Recidentec en loc
Bordos de los Rioe 254,00

3, Trabajadores Inscritos y
Cotizantes al Segquro Spcial 344,00

4, Peblacion Economicamente
Active Ocupada y con
Resureracion (1983) 474,00

5, Fapiliac de Trabajaderes
afiliadne al SITRAMEDHYS $03. 00

T IRt - e R e D i b

FUENTES: (1) ¥ {2) Unidad de Investigacion y Estadistica Secial
{3) Inctitute Hondureno de Seguridad Sorial, Departaaente
Estadictico y Actuarizl,
(4} Encuestz de Fuerze de Trabajo, Direccicn de Estadictica
Lensoe, Marzo de 19BZ
{5) Las Encuestas fueron entregasae 2 los directivos del
Sindicato guienes las distribuyeron a los afiliades
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II. CARACTERISTICAS DE LOS PROGRAMAS
Y PROYECTOS ACTUALES

A. PROGRAMAS DE VIVIENDA DE LA MUNICIPALIDAD DE SAN PEDRO
SULA

Para contribuir a la solucién del problema habitacional, la Municipalidad est4
ejecutando un proyecto de accién inmediata, reubicando a las familias resi-
dentes en los bordos de los rios a un terreno de 49 hectdreas 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, est4 implementando
un proyecto piloto en el 4rea de Calpules para producir 3.200 lotes
urbanizados para atender las necesidades de sus sector~: de ingresos
bajos y medios bajos. Las obras de éste asentamiento se iniciaron en
los primeros meses de 1987. Esta urbanizacién, realizada conjunta-
mente por la Municipalidad y la Empresa Privada consta actualmente
de 1,830 (originalmente 1,600) lotes de 162 (9x18) metros de drea,
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 experiementul 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
rios y derechos de via de las calles y avenidas municipales, los lotes
restantes corresponderdn a familias de bajos ingresos que sean acep-
tables para la empresa inmobiliaria encargada de la promocién y ven-
tas.

Mas de 700 familias han sido ya reubicadas por interés propio y
voluntario, las cueles participan en el proyecto. En este proyecto la
tierra urbanizada no pertenece a la Municipalidad, sino que se man-
tiene en poder del duefio 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) deberdn de
hacerse en la cuenta especial que para tal efecto se encuentra

B
; 3
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abierta a nombre de la Sociedad Mercantil (Repartos Lempira, S.A.)
en el Banco Municipal Auténomo de ésta ciuded, pagos que deberan
hacerse a su vencimiento sin requerimiento alguno, quedando enten-
dido que la falta de pago de dos cuotas consecutivas, dara derecho a
la parte vendedora a resolver este contrato sin obligacién alguna para
con la otra parte, quedando totalmente resuelto el pleno derecho".

Mas erdelante en este informe se presenta la descripcién y anélisis de
este programa experimental, sus costos, subsidios y beneficiarios, y
un esquema alternativo para la adquisicién y desarrollo de la tierra.

El Programa de Areas de Recepcién

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 presenté el con-
cepto de un programa de areas de recepcién ante la Oficina de
Vivienda (PRE/H). En Septiembre del mismo afio, El Ing. Sandoval
y sus asesores presentaron una propuesta preliminar para el mismo
programa ante la Oficina Regional de Vivienda (RHUDO/CA).

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

El Programa Originalmente Propuesto por la Municipalidad

De acuerdo a la Municipalidud, el concepto de Areas de Recep-
cion nace de la necesidad cde tener un sitio previamente preparado
con infraestructura bdsica 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 deberdn tener
capacidad para combatir el problema habitacional existentz en el
sector, pero tambien anticipar el déficit que se pueda presentar a
corto plazo.

Con el objeto de expander la experiencia lograda en el proyecto
piloto y establecer las bases de un programa permanente de d4reas
de recepcidn, la Municipalidad ha propuesto el desarrollo de
10,000 lotes urbanizados adicionales en 254 hectdreas de terreno
ubicadas al sur de la ciudad.
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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 bésica:

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

* 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 4reas;

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

* Combatir la marginalidad existenie y el crecimiento desordenado,
creando "Areas de Recepcién" 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 facilidedes a los urbanizadores sobre todo a aquellos que
orienten sus desarrollos a familias de escazos recursos;

* Extensién de los beneficios ~2 infraestructura a la mayor parte
de la poblacién, dando prioridad al agua y al saneamiento
bédsico.

Para llevar a cabo algunas de las politicas descritas arriba, la
Municipalidad estd en un proceso de reorganizacién de las Oficinas
de Desarrollo Urbano y Catastro Municipal.

Beneficiarios del Programa

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

Por sector informal organizado se entienden las cooperativas, sin-
dicatos de trabajadores, empleados piblicos y otros grupos que ya
han tenido contacto con la Municipalidad y expresado interés por
participar en el programa (de alli el estimado de las 3,000
soluciones).
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Por sector informal no organizado se entienden los invasores,
nuevos migrantes, residentes en cuarterfas y otros. De acuerdo a
datos proporcionados por la Unidad de Investigacién de la Munici-
palidad de San Pedro Sula, habian 1,551 familias/viviendas ubica-
des, a enero de 1988, en los bordos de los rios y calles pudblicas.
Tomando en cuenta que a esta fecha existen aprcximadamente
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 ésta demanda deberdn sumarse las familias residentes en las
cuarterias de la ciudad que potencialmente serén demanda para el
programa. De acuerdo a los datos parciales existentes presentados
anteriormente, Udnicamente en el sector sur este de la ciudad s2
han ubicado 370 cuarterias, con un promedio de 9 habita-
ciones/familias por cuarteria, lo cual suma una demanda potencial
total de 3,300 familiss.

La justificacién del dimensionamiento del programa se encuentra
basado en estos cdlculos, pero principalmente en el hecho de Aue
un programa de areas de recepcion "tiene que preveer las necesi-
dades futuras".

De mantenerse los estimados sobre el crecimiento vegetativo de la
poblacién en San Pedro Sula (3.2%), la demanda de vivienda
generada por la formacién de nuevos hogares cada afio representa
2,800 familias. De acuerdo a la estratificacién 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 Recepcién a Ser Definidos
La respuesta formal de la Oficina Regional de Vivienda. sometida a
la atencién 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 formulacién del programa:

a.

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

De haber sido identificado el (los) terrenos potenciales para el
nuevo desarrolle, descvibir:

® Su ubicacién

¢ Caracteristicas

®* Acceso a servicios bdsicos y equipamientos comunitarios

* Transporte

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

d. Definir las obras fuera de sitio a realizar para la prestacién de
los servicios bdsicos de infraestructura y especificar la forma
como se financiarian estas obras.

e. Analizar las implicaciones del tamafio de los lotes en los costos y
accesibilidad de las familias beneficiarias meta de los programas.
Esta labor deberia realizarse como paso previo al disefio de la
urbanizacién y el céleulo de los costos finales de produccién.

f. Al realizar el disefio del programa, se debe definir muy eclara-
mente, el mecanismo institucional para la planificacién, implemen-
tacién 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 beneficiaric termina de cubrir su obligacién,
en que forma continuard pagando por el uso de los servieios
bdsicos, tasas y contribuciones ?

g. Tendra DIMA la capacidad institucional instalada y el personal
suficiente pars aceptar mas de 10,000 usuarios adicionales, dentro

de un complejo sistema de cobros y distribucién de participaciones
9

h. El perfil presenta, dentro de alternativas, la creacion de un
Banco de Materiales. Se requiere de la definicién 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 la recupera-
cién de los costos de! Programa Piloto de Asentamientos Humanus
de Calpules. Serfa muy interesante analizar esta experiencia y
presentarla conjuntamente con el proyecto para que los analistas
del programa que sea diseflado dispongan de informacién adicional
sobre la viabilidad de la recuperacion.

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

B. CARACTERISTICAS DE LAS URBANIZACIONES PARA VIVIENDA

El objetivo principal de los analisis inclufdos en esta seccién es el de dar a
conocer las caracteristicas de las urbanizaciones que estdn siendo
desarrolladas en la actualidad, para asi poder proyectar los pardmetros que
definiran las caracteristicas fisicas, costos y accesibilidad de las futuras
dreas de recepcién.

Los datos presentados en esta seccién sirven de base para los analisis que se
presentan mas adelante: carscteristicas de los proyectos a ser desarrollados.
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Con el objeto de dar a conocer las caracteristicas fisicas (uso del suelo,
criverios de disefio, normas y especificaciones constructivas); la estructura de
costos directos e indirectos de la tierra urbanizada; los costos totales de
produceién y la accesibilidad de las familias beneficiarias de los actuales
proyectos de vivienda, se incluyen en esta seccion, los analisis de dos tipecs
de urbanizaciones: 1) un proyecto de urbanizacién de la empresa privada del
sector formal,l y 2) el proyecto de urbanizacién de la Municipalidad de San
Pedro Sula Asentamientos Humanos de Calpules.

El grédfico a continuacién ("SITE FILE SPS2") muestra el disefic de un médulo
tipico del proyecto de la Empresa Privade siendo analizado.?2

El Cuadro de Uso de Suelo, en la siguiente pégina ("LAND USE SITE NAME
SPS2") muestra las siguientes caracteristicas fisicas:

El drea del médulo de analisis es de: 13,969 m2 (1.4 Hectareas)
El numero de lotes en el médulo es de: 45 lotes

La densidad de lotes es de: 32 lotes/hectérea
El poreentaje de circulacién es el: 28 por ciento del area tota) del médulo

Ver dreas 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 pdginas anteriores).

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

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

2 Analisis realizados con el sub-modelo CODE-PC del Modelo PADCO/BERTAUD.

A
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5ite File:

5ps2 Scale { / 18,

F{-PRINT SITE PLAN  F2-CHANGE SCALE

F18-RETURN TO SITE MENU
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LAND USE

SITE NAME: 5ps2

PLOT PLOT 20F

T0TAL

ARER NO. PLOTS AREA Palp/Dn

200.00 27 54.08

540000

250 .00 15 40.800 4000 .00

MONRES IDENT IAL 0008 2 6.0 GO0.00

g.60 0 0.6 0.00

0.00 g.6e 8 0.00 0.8d

.00 0.8 @ 0.00 p.od

0.00 p.oe8 0 0.00 8.0a

9.00 p.60 8 0.0 .00

0.00 p.00 0@ 0.0 0.60

p.ap @ 0.00 .00

TOTAL NO OF PLOTS = 45 g.e0 0 0.00 .00

060 0 0.00 0.00

TOTAL % AREA g.08 9 0.00 .00

g.00 B 0.¢9 0.00

NONRESDNT = 0.8a 0.0 g.0¢ 0 0.80 0.08

RESINENTIAL = /159 1{p0pa.0 p.a8 0 9.00 .00

CIRCULATION = 28.41  3969.0 g.08 @ 0.00 0.00

SITERRER = 108.88 % 13969.8 n? g.00 @ 0.00 0.00

Select option below: PAGE 1 Fgln 2 2

Fi=HELP F2=CALC FA=PRNT F10=EXIT

9%



- INFRASTRUCTURE COST -
SITE PLAN @ sps?

TOTHL INFRASTRUCTURE
COST: 16571970
M 11.86

- ROADS & DRAINAGE -
TOTAL COST . 183238 .00
[0ST PER M2. /.39

- HATER SUPPLY -
T0THL COST : 24782 .09
COST PER M2: 1.77

- SEMERACE -
T0TAL CO5T

37633.08
COST PER H2: 2.7

2

SPECIFICATION

Srundile [l Jrasdiie

P e 200 L0 QX O LT e Ca I P e

asfalto
adoquin
terrac.
ot.

ot.

ot.
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El grdfico a continuacién ("SITE FILE SPS1") muestra el sefio de un médulo
tipico del proyecto Calpules siendo analizado.3

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

El drea del médulo de analisis es de 11,865 m2 (1.19 hectdreas)

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

La densidad de lotes es de: 46 lotes/hectdrea

El porcentaje de circulacién representa el 25 por ciento del area total del
méduio.

Ver dreas 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
produceién del proyecto con relativa exactitud (ver segunda columna del
cuadro VI, en las siguientes pdginas).

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

3Analisis realizados con el sub-modelo CODE-PC del Modelo PADCO/BERTAUD.
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1. Analisis de Costos de Produccidn y Capacidad de Pago de la Pobla-
cidn Beneficiaria Meta del Proyecto

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 preparacién del terreno, circulacidh y drenaje pluvial.
La tasa de interés al beneficiario estd 2 puntos abajo de la de mer-
cado, en éstos analisis no se incluye el computo del subsidio que ésta
representa.

La primera columna dei cuadro reproduce, con relativa exactitud, las
caracteristicas del costo por lote, cuota mensual y poblacion benefi-
ciaria tal como estdn descritos en la propuesta de la Municipalidad.
El analisis se ha realizado unicamente para un rango de ingreso, la
mediana, estimada en 219 Lempiras/mes. (Ver Cuadro Il en Anexo 1)

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 dcs factores: a) en el chlculo de la cuota mensual no se
incluyen otros recargos tales como tarifa de agua, electricidad,
impuestos municipales y seguros; b) existe la posibilidad de implemen-
tar créditos en materiales pera consolidacion de vivienda, para lo
cual las familias necesitarén un excedente que les permita pagar estos
servicios y nuevos créditos.

La segunda columna del Cuadro VI analiza las implicaciones de incluir
los costos directos e indirectos de preparacion del terreno, drenaje y
circulaciones (excluidos en la primera columna). La tasa de interés
al beneficiario continda 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 poblacién
beneficiaria. (Ver Cuadro Il en Anexo I)

Los datos que se presentan en la tercera columna cel 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 e)
costo del lote (obtenidc 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 eiecucién de los 1,815 lotes seria de 4,125,000
Lempiras. (Ver Cuadro IV en Anexo I)

De esta cifra se deduce que la ejecucién de un proyecto de 3,200
lotes bajo las mismas condiciones representarfa 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 econémico considerable 9.

La cuarta columna del Cuadro VI presenta el easo hipotético de la
ejecucion de éste 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 conexién a las redes principales de
infraestructura; y unos términos de financiamiento al beneficiario que
reflejun las condiciones de mercado.

La cuota generada de 96.62 Lempiras mensuales (sobre un valor de
lote urbanizaco 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 poblacién beneficiaria del proyecto. (Ver
Cuadro V en Anexo I)

2
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Ill. DESCIPCION DE LAS ZONAS POTENCIALES
A SER DESARROLLADAS

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

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

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

A continuacién se presenta la metodologia 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 tnicamente estos dos terrcnos debido a que la propiedad del
Sr. Rodriguez es representativa de las otras propiedades contiguas.

A. METODOLOGIA DE EVALUACION Y SELECCION DE TERRENOS
La metodologia aplicada bdsicamente consta de dos partes:

1. Matriz de Seleccién de Terrenos
Esta matriz o tabulado constituye la herramienta principal para la
recopilacién de la informacién (labor de campo);

2. Método de Coeficientes de Ponderacién
Este método constituye el prinecipal instrumento evaluativo y el que
permitird establecer un adecuado nivel de prioridades en el proceso
de seleccién.

N
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El Método de Coeficientes de Ponderacién o también llamado Método de
Indices contiene los siguientes elementos:

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

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

® El Valor Bruto o valor numérico 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

* 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 continuacién, en el Cuadro VIII se presenta la evaluacién de los dos
terrencos 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, la superioridad relativa de este
terreno sobre el terreno municipal indica que su desarrollo ofrece mayores
ventajas paru la entidad ejecutora asi como también para los beneficiarios del
proyecto.

B. VALORES CATASTRALES Y DE MERCADO DE LA TIERRA URBANA

El Cuadro IX a continuacién 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 la zona de interés para el
desarrollo de los programas de éreas de recepcién 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

E! dia 4 de Marzo de 1988 se someti6 una propuesta para la adquisicién 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 propésito:

¢ Poder contar con una alternativa para la adquisicién y desarrollo de
la tierra necesaria para la implementacién del programa de 4reas de
recepcién; y

¢ Sondear las opiniones, analizando las ventajas y desventajas, para su
implementacién en San Pedro Sula.
El esquema es el siguiente:

través de un acuerdo con el propietario de la tierra, el estado urbaniza la

misma, recuperando luego su inversién por medio de un porcentaje de los
lotes urbanizados que pasan a ser de su propiedad; el restec 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 inversién en infraestructura y se beneficia de parte de la plusvalia de los
lotes, la cual utiliza para subsidiar los mismos (Aqui se presenta la opor-
turidad de aplicar politicas de diferenciacién de precios y subsidio eruzado).
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 conversién de tierra rural a urbana.

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

Las asociaciones pilblicas ~ privadas que involucran contribuciones de tierra
por parte del sector privado y dotacién de servicios bdsicos por parte del
sector ptiblico, se conocen como "Reajuste de Tierras" ("Land Ajustment/
Pooling").

Las experiencias en muchos paises 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 continuacién se presenta un breve resumen de la forma como se han
implementado estos mecanismos:

* Se prepara el Plan Maestro de la zona (generalmente por la entidad
estatal encargada);

®* Se subdivide la tierra (calles, areas verdes, equipamientos comuni-
tarios, areas residenciales y de otros usos);

®* Se mide y compara el drea dedicada a uso ptblico con el drea total
del proyecto;

® Se calculan los costos del desarrollo (para dreas publicas y privadas),

asi como tambfen el valor/precio estimado de los lotes privados como
si fueran vendidos en el mercado después de servidos y titulados;

* Se determina cuantos lotes urbanizados o areas servidas deben ven-
derse (a que precio) para recuperar el costo del desarrollo de toda

el drea.
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El objeto es crear tres categorias de tierra dentro de la zona del proyecto o
urbanizacién:

1. La tierrs 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 drea total, a ser definida por el analisis de
costos y recuperacién);

2. La tierra privada que serd vendida por el estado a los beneficiarios
para recuperar la inversisn realizada en servicios bdsicos (general-
mente entre el 15 y el 25 por ciento del drea total, a ser definida
por el analisis de costos y recuperacién);

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

Los estudios indican que el éxito 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 legislac.6n 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. Habiles negociadores y administradores en las instituciones ejecutoras
del esquema.

En reunién celebruda con el Sr. Alcalde Municipal, el dia 17 de Marzo de
1988, éste manifesto que la implementacién de éste esquema seria 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-
tizacién a todos los niveies para que los propietarios de la tierra, asi como
los grupos beneficiarios conocieran sus responsabilidudes y derechos.

El Ing. Sandoval relaté, en esa oportunicad, que en realidad y por ley las
tierras urbanas son propiedad ejidal bajo la administracién de la municipalidad
y que quienes aparecen ahora coino "propietarios" son en realidad usufruc-
tuarios de la tierra.

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

Esta seccién cumple con el objetivo de describir, analizar y recomendar los
pardmetros de disefio fisico, costos de produccién accesibilidad y factibilidad
de los proyectos de lotes urbanizados a ser producidos dentro del Programa
de Areas de Recepcién.

A. CARACTERISTICAS DEL DISENO FISICO

Los esquemas de disefio y los cuadros de uso de suelo, presentados en las
gréficas a continuacién y resumicas en el Cuadro X, presentan las siguientes
variaciones respecto a los criterios y normas de disefio actuales:

1. Reduccién de los anchos de las vias vehiculares.

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

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

4. Reduccién en los costos promedio de redes de infre3structura, como
consequencia de la racionalizacién del disefio.

5. Las especificaciones de las redes no presentan variaciones respecto a
1as anteriores (anchos de tuberias y costos/inl., ete).

Los analisis realizados y las conclusiones obtenidas, producto de estos
gréficos, demuestran un incremento en la eficiencia del disefio de las urba-
nizaciones.

En lo relacionado con usos de suelo,los 3 tipus de agrupamientos de lotes
(Site File: sps4, Site Fiie: sps3, y Site File: rec2), presentados a con-
tinuacién, logran unos percentajes menores de drea de circulacién que los
logrados en los dos proyectos actuales anteriormente analizados (Calpules y
Empresa Privada), al mismo tiempo inerementan la densidad de los proyectos
a un nivel que es mas compatible con las condiciones econémicas que enmar-
can la situacién de la oferta y la demanda en San Pedro Sula.

Las especificaciones de vias de circulacién 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 circulacién y drenaje plu-
vial, agua potable y alcantarillado saniterio presentados en el gréfico
anterior ("Infrastructure Cost--Site Plan: reec2”) muestra que la mayor
reducecién en el costo directo de produccién se logra en las redes de
circulacion y drenaje pluvial (reduccion porcentual del 20 por eciento
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 ristico 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 ¢l objeto de desarrollar estos analisis se han elaborado varias alter-
nativas o casos que pretenden presentar opciones al desarrollo del programa
de dreas de recepcién desde el punto de vista de los diferentes actores que
participardn en el mismo. En todos estos analisis se tiene como poblacién
beneficiaria meta del programa a las familias que pertenecen al rango de
ingresos por 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 seccién anterior: La Municipalidad le com-
pensa, al duefio de las tierras, el valor de la misma con un porcentaje del
total de lotes urbanizados (que el comercializa lioremente). La Municipalidad
recupera su inversién a traves de la venta de los lotes que quedan en su
propiedad.

1. Diferenciacién de Precios v Su-sidio Cruzado
Todos los analisis refiejan los resultados de implementar una politica
de diferenciacién 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 scetor ptiblico en proyectos de
vivienda como en otros sectores. (Ver Cuadrc XI)

El concepto bdsico de la diferenciacién de precios se rzfiere a que el
valor de un terreno o un lote urbanizado desde la perspectiva de los
beneficiarios depende tanto de las caracteristicas de su disefio 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 lcs 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 colocacdos dentro de tres categorias principales:

a) Beneficios de Conveniencia
¢ el tamafio del lote y su frente
®* la calidad de la infraestructura y servicios bédsicos
® su ubicacién y
° acceso a transporte

AN
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2.

b) Beneficios de Ingreso/Econémicos
® potencial de uso comercial y
® otros usos que generan renta

¢) Beneficios de Status Soecial
® por ubicacién y visibilidad

Tipicamente en los desarrollos urbanisticos, se encuentran variaciones
minimas en los tamafios de los lotes, o no se encuentran en absoluto
como en el caso del Proyecto de Asentamientos Humancs de Calpules
y otros proyectos analizados. El precio de venta/m2 se encuentra
determinado por el valor promedio del m2 de urbanizacién y su érea,
sin tomar en consideracion su ubicacién y los otros beneficios o des-
ventajas enumeradas arriba.

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

Siguiendo este concepto, los lotes comerciales y residenciales que son
cedidos al propietario de las tierras como compensacién por el valor
del terreno ristico, 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.

Ubicacién del Equipamiento Comunitario

De acuerdo al concepto de diferenciacién de precios, es también
necesario seleccionar cuidadosamente la ubicacién de las instalaciones
pdblicas (escuelas, centros de salud, centros comunales, recreacién 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 vias 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.

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

El Caso Bese

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

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

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

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

ALTERNATIVA III: Analisis que incluye la participacién de una empresa
promotora de vivienda del sector privado (5% adicional svbre 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 2n el Caso Base y la Alternativa I reflejan un costo
financiero estimado, a partir de un financiamiento interino/puente para
construceion 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 I y III,

4. Refleja el terreno anteriormente desecrito y analizado del Sr. Alfonso
Rodriguez. Luas 105 Has. reflejan el 80 por ciento del total del terreno,
el 20 por ciento restante ésta conformado por una colina no apta para
urbanizar.

5. Las dreas comerciales forman parte del drea que es cedida al propietario
como compensacién por el valor del terreno.

6. Los lotes tipo 5 forman parte del drea que es cedida al propietario ecomo
compensacién por el valor del terreno.

7. Fste analisis incluye la introduccién de una politica de diferenciacién 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
incluyen.

8. Comparar el ingreso total con el valor del terreno ristico en la parte de
arriba del cuadro.
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Este primer analisis da como resultado de que no es factible
desarrollar el terreno bajo estas condiciones. El proyecto genera un
defieit 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 tendrfan 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 Iotes: 3,000-7,000
Rango de cuotas de amortizacién: 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
Déficit 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 ridstico para lograr la recu-
peracién de los costos del programa. Esta alternativa asume que se
logra negociar con el propietario de las tierras un valor por m2 de
terreno ristico que estd 0.35 centavos por debajo del precio origi-
nalmente ofrecido.

El analisis de esta alternativa demuestra que si es factible la ejecu-
cién 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 amortizacién: 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 dei 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 1)
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Este cuadro de flujo de fondos fue elaborado a pertir de informacién
suministrada por empresarios de mucha experiencial en el desarrollo
de urbanizaciones para vivienda.

Planificacién de la Construccién/Egresos: (Lempiras)
(Ajustados por un 2 por ciento de inflacién trimestral)

® Primer Trimestre: 8,158,000
¢ Segundo Trimestre: 6,152,000
® Tercer Trimestre: 3,455,000
* Cuarto Trimestre: 881,000
Egresos Totales: 18,656,000
Costos adicionales causados por inflacién: 306,000

Planificacién de la Reinversién de los Ingresos del Proyecto:
(Ajustados por un 2 por ciento de inflacién trimestral)

¢ Primer Trimestre: 0
®* Segundo Trimestre: 5,920,000
* Tercer Trimestre: 6,038,000
¢ Cuarto Trimestre: 6,159,000
Ingresos Totales: 20,211,000
Ingresos adicionales causados por inflaeién: 865,000

Flujo de Fondos del Prestatario
(Tasa de financiamiento interino/puente para construccion: 17%)

* Primer Trimestre: (4,148,000)
* Tercer Trimestre: 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.

Interés Pagado Durante la Construccién: 418,000 Lempiras
Este monto representa el 2.28% sobre el costo/egresos totales despues de
ajustar por inflacién.

Tasa Interna de Retorno: 7.41 por ciento

1Lie. Mynor Ordonez, Gerente de CORBISA e Ing. Gabriel Kattan, Gerente de DIMA.
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En resumen la alternativa II produce los siguientes resultados
(Se excluyen los datos correspondientes al duefio 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: 2,880-6,700
Rango de cuotas de amortizacion: 42.00-94.00
Rango de ingreso familiar acecesible: 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 enaliza las implicaciones de introducir a una com-
pafila promotora de vivienda del sector privado para el manejo del
programa. Esta opeién implica un incremento del 5 por ciento sobre
el precio de venta de los jotes urbanizados2.

En resumen la 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 amortizacién: 44.60-98.50
Rango de ingreso familiar accesible: 250.00-525.00
Costo total del proyecto: 19,758,000
Ingresos para la Municipalidad: 19,758,000

El Proyecto logra su punto de equilibrio

4. Analisis de Créditos para Materiales de Construccién
Los créditos en materiales de construceién formarfan parte del
programa de Areas de Recepecién para aquellas familias beneficiarias
de lotes urbanizados, con el propésito de que éstas puedan desarrollar
un primer espacio habitable o ayudar a consolidar la vivienda bédsica
que ellas instalen en el lote.

De acuerdo a los analisis de accesibilidad presentados en el Cuedro
XII, se estima que los eréditos en materiales de construccién tendrian
las siguientes caracteristicas: (Ver Cuadro X en Anexo I)

2Informacién suminstrada por el Lie. Mynor Ordonez, Gerente de CORBISA.
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Se estima un costo/m2 de materiales de construceién 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 dei crédito se ha ajustado de acuerdo a los lhimites de la
capacidad de pago de las familias (que tendrian que cubrir la cuota
de amortizacién de! iote méds la cuota generada por el crédito de
materiales de construceién).

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

® por supervisién y administracién de los créditos: el 5 por ciento
sobre el costo directo;

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

Los montos de los créditos serian de:

Ingreso Familiar Monto del Crédito
(Lempiras, +:x)

250 1,084.00

300 1,301.00

425 1,518.00

525 1,735.00

Condiciones de Financiamiento:

Prima: ninguna
Tasa de Interés: 14 por ciento
Plazo de Amortizacién: 60 meses

Las cuotas mensuales de amortizacién serfan de:

Ingreso Familiar Cuota de Amortizacién
(Lempiras/mes)

250 25.22

300 30.27

425 35.32

525 40.37
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Esta cuota de amortizacién sumada a la generada por el pago del lote
urbanizado (tomada de la alternativa II del Cuadro XII) produciria los
siguientes resultados:

Ingresos mensuales 250 300 425 525
Cuota del préstamo

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 variacién dJe las condiciones financieras, una tasa
de interés del 12 por ciento aplicada a los préstamos de materiales
reduciria 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 XI en Anexo I)
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1. Responsabilidudes Institucionaies

a) Coordinacién General del Desarrcllo del Proyecto
Dada la naturaleza experimental del proyecto Calpules y la nece-
sidad de una respuesta inmediata a los problemas de vivienda, el
Alcalde mismc asumié la responsabilidad primaria para la coor-
dinacién general de su planificacién e implementacién, asignando
responsabilidades especificas a funcionarios municipales y cola-
boradores del sector privado segin las necesidades encontradas.

Ei Aicglde 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) Disefio y Planos Construetivos
El desarrollo del proyecto fue guiado tnicamente por un plan cro-
quis preparado por el Ing. Emilio Guerra, sin el beneficio de
planos construectivos, especificaciones, memoria o presupuesto.

¢) Ejecucion de las Obras
La Municipalidad fue responsable de la apertura de las calles,
mientras que DIMA se responsabilizé de la introduccién de los
servicios de agua potable y alcantarillado sanitario.

d) Promocion y Ventas
La Unidad de Investigaciones y Estadistica Sociai de la Municipa-
lidad fue responsable de la identificacién de los heneficierios a ser
desalcjados de los bordos de los rios y reubicados en el proyecto.
Con base en condiciones prefijadas por la municipalidad, el pro-
pietario del terreno es responsable de vender el 60 por ciento de
los lotes a estos beneficiarios, mediante contratos de ccmpra -
venta individuales.

e) Administracion Financiera
DIMA es responsable de la administracién financiera del proyecto
sobre un perfodo médximo de 100 meses, ésta actividad incluye:

* desarrollo e implementacién de un sistema de facturacién;
* recibir los pagos mensuaies 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;

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

Conclusiones

El Proyecto de Accién 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 rios; 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 DISENO DEL PROGRAMA

1. Objetivos
Consistente con la evaluacién técnics precedente y las consultas
sostenidas von la Municipalidad en el transcurso de la preparacién del
presente estudio, se definen los siguientes objetivos:

a) Ayudar a reducir el déficit 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 expansién urbana de San Pedro Sula, cuyo
crecimiento ordenado es de importancia prioritaria para la regién y
el pals;

¢) Fortalecer la capacidad institucional de la Municipalidad para pro-
mover y coordinar la planificacién y ejecucién de programas de
lotes y servicios en consorcio con el sector privado.

2. Descripcién del Programa
Para lograr los objetivos antes mencionados se propone un programa
que contiene tres componentes:

a) Lotes y Servicios, que incluye la adquisicién (mediante el meca-
nismo de reajuste de tierres) y desarrollo de aproximadamente
10,000 iotes urbanizados, como tambien la instalacién de
infraestructura y servicios bésicos;

b) Crédito para Materiales, para los beneficiarios de lotes urbaniza-
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 éstos instalen en sus respectivos lotes;

c) 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-
tificacién, analisis y formulacién de futuros programas en
consorcio con el sector privado.

B. ANTECEDENTES INSTITUCIONALES: EL PROYECTO DE CALPULES

El Proyecto de Accién Inmediata de Calpules constituye la etapa experimen-
tal del modelo habitacional desarrollado por la Municipalidad de San Pedro
Sula. Esta seccién del informe resume los mecanismos e instrumentos técnicos
e institucionales utilizados para su planificacién e implementacién y en base
a ésta experiencia propone los criterios generales para guiar el estableci-
miento de la estructura institucional requerida para la ejecucién del programa
municipal sobre el mediano plazo.
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La necesidad critica de actuar con rapidez para reubicar a estas
familias viviendo en condiciones sumamente precarias, resulté en una
gran informalidad en cuanto al desarrollo de los disefios, planos,
como tambien en la identificacién y asignacién de responsabilidades
institucionales para la planificacién y ejecucién del proyecto.

La consistente y eficaz ejecucién del nuevo programa propuesto
requeriria de la clara identificacién e instrumentacién de:

a) Una Unidad Municipal que seria responsable de la planificacién y
coordinacién de las entidades responsables para realizar las
siguientes actividades globales:

* disefios y presupuestos

®* ejecucién de las obras

®* promocion y ventas

* manejo financiero a largo plazo y

® recuperacién

b) La identificacién de los papeles y responsabilidades institucionales
de los seectores publicos y privados en cada etapa del desarrollo
del programa.

C. ESTRUCTURA INSTITUCIONAL PRCOPUESTA

Para responder a las necesidades del programa a corto y a largo plazo, es
imprescindible constituir un equipo téenico interdisciplinario especializado a
nivel municipal. Este equipo serfa responsable (a tiempo completo) de iden-
tificar y coordinar todos los aspectos para el desarrollo e institucionalizacién
del programa. Las funciones y caracteristicas de dicho grupo, su ubicacién
dentro de la estrictura municipal y la asistencia técnica requerida para su
apoyo se resumen en esta seccién,

1. La Unidad Coordinadora Téenieca Municipal

Funeiones
Las funciones generales de la Unidad para planificar y ejecutar el
programa son las siguientes:

a) Formulacién de las politicas y estrategias del programa requeridas
a corto y a mediano plazo y la identificacién y desarrollo de
mecanismos institucionales requeridos para su instrumentacién;

b) Disefio e implementacién de criterios téenicos y metodologias para
la evaluacién técnica de los terrenos y las normas de urbanizacién
adecuadas y apoyo a los procesos de auto-construceién;

c) Disefio e implementacién de normas y sistemas de evaluacién
econémica de los proyectos, incluyendo aspectos tales como ana-
lisis de demanda, capacidad de pago, anaiisis de costo/beneficio y
evaluacién a posteriori;
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d) Preparacién de disefios preliminares y los términos de referencia
para la licitacién/contratacién de los disefios, planos y especifi-
caciones de los proyectos, ejecucién de las obras, promocién y
ventas y coordinacién y supervisién de su ejecucién;

e) Disefio e implementacién de criterios técnicos para el analisis de
los requerimientos de administracién financiera de proyectos y la
seleccién de instituciones privadas de intermediacién financiera
habitacional para manejar las carteras generadas;

f) Planificacion y ejecucién de estudios complementarios, espe-
cialmente relacionados con las caracteristicas y potencialidades del
sector informal, el mercado de la tierra urbana, organizacién
comunal, ete.

g) Analisis, programacién y disefio de nuevos programas y obtencién
de financiamiento para los mismos; y

h) Promocién y coordinacién del programa con instituciones publicas y
privadas y la coniunidad en general.

Personal Requerido

Para llevar a cabo estas funciones y crear la base técnica y admi-
nistrativa requeridea por el programa a corto y mediano plazo, seria
necesario que la Unidad contara con el siguiente personal:

® 1 Asesor Extranjero

®* 1 Planificador Urbano

¢ 1 Arquitecto/Ingsniero
¢ 1 Economista/Financiero
* 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
técnico a nivel Municipal, que seria responsable en forma permanente
de la planificacién, coordinacién y ejecucién del programa. A su
juicic, esta unidad pcdria funcionar bajo la direccién de la actual
Junta Municipal de Planificacién.

La Junta esta constituida 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 Téenica, adscrita
a la junta facilitarie la activa participacién de las instituciones mas
relevantes & los propositos del programa, mientras que minimizaria las
presiones politicas negativas.

b
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2. Requisitos de Asistencia Técnica
Se estima que, aproximadamente 38 meses/experto serdn requeridos
durante un perfodo de 24 meses para fortalecer la capacidad de la
Unidad Coordinadora Técnica y apoyar los esfuerzos que la Municipa-~
lidad estd 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 contratacién de un experto en planificacién y ejecucién
de proyectos de lotes con servicios por un perfodo de 24 meses. Este
experto asesor asistiria a la Unidad Coordinadora Técnica y a la
Junta Municipal de Planificacién 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 consultoria a corto plazo serfan llevados a cabo por
expertos contratados a nivel local, nacional e internacional. Entre
los enfoques potenciales previstos se encuentran:

* Desairollo de técnicas y metodologias para la identificacién, eva-
luacién y adquisicién de terrenos;

* Planificacién y ejecucién de proyectos "llave en mano";
* Estudios sobre el sector informal y la organizacién comunitaria;

® Sistemas, organizacién e instrumentacién de programas de auto-
construceién y organizacién comunitaria;

* Técnicas y Metodologias para el disefio y evaluacién de proyectos:

* El costo esiimado de los 38 meses experto recomendados seria de
aproximad:: tente US$ 350,000.00

D. ESTRATEGIA PROPUESTA PAKA EL DESARROLLO INSTITUCIONAL

Se proponen dos etapas para la ejecucién del programa. Estas reflejan una
estrategia disefiada para rosponder en forma oportuna y sistemdtica a las
necesidades de: a) responder inmediatamente a las necesidades sociales y
presiones politicas para el financiamiento/produccién de soluciones habita-
cionales para familias de bejos 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
sustenabilidac a lurgo plazo.

1. Primera Etapa

La primera etapa representa un perfodo de transicion al nivel insti-
tucional. Durante ésta etapa se proyecta la organizacién e instru-
mentacién de la Unidad Coordinadora Técnica adscrita a la Junta
Municipal de Planificacién. La Unidad con asistencia técnica seria
responsable de la planificacién y coordinacién del programa propuesto:
aproximadamente 4,237 lotes urbanizados, de los cuales 330 serfan de
cedidos al propietario para su disposicién.
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La Municipalidad y DIMA serfan responsables de la identificacién y
construcecién de las obras requeridas, como también para su promocién
y venta. Un intermediario financiero local escogido por la municipa-
lidad, serfa responsable del cobro de los pagos mensuales de los
beneficiarios, la disposicién de éstos recursos y el manejo de la car-
tera hipotecaria a largo plazo.

Ademds de planificar y coordinar estos esfuerzos, la Unidad Coor-
dinadora Técnica planificaria los proyectos de lotes urbanizados a ser
desarrollados durante la segunda etapa.

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

a) Identificacién y evaluacién técnica de los terrenos requeridos para
el programa, coordinacién de negociacién de acuerdos con los pro-
pietarios;

b) Preparacién de disefios, planos y especificaciones constructivas, a
nivel de anteproyecto;

¢) Planificacién y coordinacién de la construccién y venta de los
lotes urbanizados por la Municipalidad y DIMA que son requeridos
para responder inmediatamente a las presiones sociales y politicas
criticas;

d) ldentificacion y seleccién del intermediario financiero requerido
para los cobros y administracién de la cartera generada en la pri-
mera etapa;

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

f) Promocién general del programa mediante el desarrollo de estudios
y la implementacién de seminarios y talleres de "concientizacién".

Segunda Etapa

En la segunda etapa se pretende aumentar la participacién efectiva
del sector privado en el programa mediante la instrumentacién de un
sistema "llave en mano". La Unidad Coordinadora Técnica, con base
en el disefic y evaluacién de anteproyectos para terrenos especificos
identificados y negociados con promotores privados, licitarfa contratos
tipo "llave en mano" con promotores privados, quienes serfan respon-
sables de:

a) La preparacién de disefios, planos y especificaciones constructivas;
b) La obtencion de licencias, permisos y aprobaciones requeridas;

c¢) El financiamiento interino/puente y la construccién de las obras;
d) La promocién y venta de los lotes urbanizados; y

e) La adjudicacién 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.

r_\\
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Durante la segunda etapa del programa, la Unidad Coordinadora Técn-
ica, se enfocaria en las siguientes actividades principales:
a) El disefio y evaluacién econémica de los anteproyectos;

b) La preparacién de términos de referencia y la licitacién y contra-
tacién de proyectos tipo "llave en mano" con promotores privados;

¢) El seguimiento y supervisién general del contrato o contratos
establecidos y evaluacién de los mismos;

d) Formulacién de politicas, estrategias y programas requeridos para
la ejecucién del programa de lotes con servicios a mediano plazo,
incluyendo la preparacién de solicitudes para los recursos finan-
cieros necesarios a mediano y largo plazo;

e) Promocién continua del programa mediante estudios y seminarios.
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60 *CUDRTA MENZUAL TAOTAL 39.80 0.0 Q.00 0,00 Q.0 Q. 00 0.00 Q0.00
&1 %% DEL INGRESD MENS. 18.21 0.0 0. 00 ¢L 00 ¢. 00 C. 00 Q.09 0. 00
éz ============='=========.‘_‘=======.‘_‘-=====.":====.'-==‘-T.==:==2====='—‘-==‘:=========‘:=======f‘-==

&% IV~RECURPERECION DE CDSTOS

&3 #COSTOD RECUFERADG/m2 METO DR TERREND URBANIZADO s 14,47
5 #%COSTO/@? NETO DE TERKEND UREANIZADO & RECUFERAR T 14,45
&& ¥BUFERSYIT Q0 DEFICIT EW MILLIONS ¥ FORCENTAIE : 0,00 DL 0T%
&7 jm—m B o Y S N I et I R e R P L I et s it I Akl S Pre=d=—=1
68 V-pLTERNATIVAS PARA NO FERDER
69 {Uns de epstas alter-mativas tiene gque ser considerada)
70 *TERREND, COSTO BASE FOR mZ BRUTO 2.15 Al
71 *INFRAEST. INTEfNA, COSTO BASE POR m2 ERUTO 4.84 Alt

]
&)
72 ¥FORCENTAJIE DE CIRCULATION 25.02 Al C
7% %FORCENY.AREAS VERDES + SERCICIOS COMMUNMALES : 15,02 A1t D
E

F

G

H

74 %P.DE VENTA/m2 NETO TERREND UREAN. COMERUIAL #1:#¥#¥res Alt

75 % " " " " " " COMERCIAL #2:x=x¥%¥% Alt

76 % " " N " " " COMERCIAL #T:#s¥xxzy AlL

77 ¥ " " " " . " INDUSTRIAL s ¥¥¥ex¥s Al

78 % " " " " " " LDTES TIFD #1: 14.43 Alt 1

79 e Bem—ener——— RS S I DU | S B e B e e N CE R I Rt s bl I Rl Skl P —=J—1
80 WI-PORCENTGJIE DE CIRCULSCION

81 Tipos de lotes #1 #2 #3 #a #5 #4 ¥7 HE

? Frenite de lote (m) PN QL Q0 Q.00 D, UERALE Cra 0 0,00 Q.00
g7 [zlle de acoeso Eu (LRI O, 00 G 00 AR ool S, 00 Q)
g4 Cal.recolexiora 13,40 PAPRADE Q. O O, 00 [SPRNIN Do (OIS QL0
B Mo 1ot 11 O 0 ) v I O o
s SLOMETIT 117,00 D, 00 (IR 0, 00 ISR At O, 00 QL0
87 $CIRCULACION/LOTED IT5.70 QD O, 00 O, 00 G, 00 O, G G0 UGN
ERE{ oo e o e e e e o £ 2 £ e T S S e
gy «+% DE CIRCULATION Z4.51 Alt 4

QL e Be=mm—— - feeQoeml =D} meEmem | Yo m o oG | m=H-— T bmemJ ==
21 YII-COSTH DEL FPROJECTO ¥ FLUJO DE FONDOE

o7  (Valores in imiles) #COSTO #IMPRE-*DISEND #INTER +CC5T0O  #% DEL #COSTO
73 HAGE VIZTOS5 SUF. ADM.CONMST. TOTRL. TOTAL ~INTER
94 Terrenc 1054 ¢ O O 1054 24.84 1004
5 PFrepar.del terrenro 0 O 8] ¢ Q 0. Q0 &
@6 Infraest. interna ZT72 2z4 17¢ Z90 188 7o.16 2898
©7  inéragect, externa O QG O O Q O, 00 O
D8 Otreoe ocweto desnrr, 0 {0 O C O D, D O

T Sunerest. consiruc, i C 0 o o i, D0 i
100 Dtro costow Q¢ D00 O
131 #CO=7T0 TOT.anc init, 42451 10, 00 RAYIES
107 |——m e e B m e d R o e Rl HEE SR

CUADRO NO. II (CONT.)





http:primar.m2
http:verdes+Eerv.com

nurtien L
e -

ob
o7
S8
59
&0
&1

62

-
-

64
65
b6
&7
&8
67
70
71
72

-~
ot

74
75
76
77
78
79
=i}
=}

az
83
g4
8BS
B
&7

88
89
Q0

91

~
-

hod
T o=

g4
o5
)
97
30
99
100
101
102

88

Forcent.como prima 0. 00 Q.00 Q.00 Q. Q0 0.00 0.
Total cuota inicial 0 O &) (&) O
Tasa interes anual 12,00 Q.00 0. 00 0.C0 Q.00 Q.
Flazo amortiz.anos = (6] (¢] (s} -

00
O
00

*CUDTA MENS.ADJUDIC, 20.45 0. 00 0. 00 0. 00 0. 00 0.
Fagos agua 2 elect. 0.0 ¢, 00 0. 00 0. 00 0. Q0 0.
Otroe pagos mensual 0,00 0,00 0.00 0. 00 0,00 .

*CUDTA MENSURL TOTARL 90.45 0.00 0. 00 0. 00 .00 0.

*7. DEL INGRESD MENGS. 41,350 0. 00 0. 00 0. 00 0.00 0.

00
Q0
Q0
00
00

0.
0.
C.
G.

Q0
00
oG
(e]8)

IV-RECUFERACION DE COSTOS
*COSTD RECUFERADD/m? NETO DE TERREND UREBAMIZADD : 25
#COSTO/m2 METD DE TERRENC URBANIZADO A RECUFERAR :
*SUFERAVIT O DEFICIT EN MILLIDNS Y FDRCENTAJIE : O,

1]
)

V-ELTERNATIVAS FPARS MO PERDER

{(Una de estas alternativas tiere que ser considerada)
+#TERREND, COSTO BASE FDOR m2 EBRUTO 2.15 Alt
* INFRAEST. INTERMA, COSTO EASE FOR m2 BRUTO 4.84 Alt
#*FPORCENTAJE DE CIRCULATION 25.01 Alt
¥POMCENT. AREAS VERDES + SERCICIOS COMMUNALES 12,01 Alt
*F.DE VENTA/m2 NETD TERREND UREBAN. COMERCIAL #i:¥xsyrxsy Alt

wIremmnmoOmbd

BEES EY

f—=3-~1

T, O
w, O
G, o

)

*COSTO
-INTER

&B81T

» " " " " " " COMERCIAL #2:¥*x&xkxx Alt
v " " " " " COMERCIAL #3T:#¥¥¥¥xs Ll
* " " " " " " INDUSTRIAL s&x#¥¥dy 1t
¥ v " " " " " Lt OTES TIFD #1: 25.10 Alt
e Homimmm e e — R R T I R = R Rt i et C At I S At I el Gt
VI-PORCENTSIE DE CIRCULACION
Tipoe cs= letes $i B #7 £a 4T LI 87
Frernte de lote (m) Q.00 a0 I A T, 0 U O] Qa0
Calle de 2rceso PRal) 0. 00 0. 00 (AR O, 00 i, M0 G, 00
Cal.recriectors " 14,00 X% D Qi DA IAIRATS] A
Ne leotes cags ladc 11 0 8 0 G O
FUOMBITUD MANIenNs m 113,00 0, D . O v o, 0 APR IR
*CIRCULACTON/LDTEMZ S3.735 (e OO 0. 00 O, 00 .00~ G, 00
7 DE CIRCULACION 24,91 Alt J ™~
o Pomm e —— T P B T T e e et CE B © ot R I et e el B
YII-COSTO DEL PROSECTO Y FLUIO DE FONDOS
(Valores in miles) *COSTO +IMPRE—-#DISENG = INTER +COSTO
ERSE VISTOS SUP.ADM. CONST. TOTAL
Terrenc 1054 ¢ ﬁ 0O 1054
Precar.del terreno 22709 TTh 151 274 RIAB R4
Imfrazet, interna 2772 RAT) 170 250 Tige
infraect, externsa 0 ¥ o 0 O
Dtroe rosto desarr. 127 0 i 2 127
Superest. censtruc. O 8 W 0 O Q.0
Otro costo O ———— - ——— ¢ Q. 00
*COSTD TOT.ano init. S7°2 £92 RIGH S 7373 100,00
Lo — e e — (U o PR B U o T R T I Rt el Rt € Rt St o ol I Rl Bl

CUADRC IITI (CONT.)

R el


http:IV-RECUFER:AC!.0N

89

i Calpules sube. total Date:03/07/88

2 e Be————— i=——C~=}i--D—=}|——E~=il—F=i =B} === | ===}

S 1 - CDSTO DEL TERREND Costo |———-Porcentajes—-—-} #A SER .

4 Y DEL DESARROLLO base Impre— Diseno Inter RECUFPERADD

5 ' /m2 vistos Sup.Adm.Const. $/m2

6 Terreno Ru. costo/m2 bruto 2.15 Q.00 0.00 Q.00 2.15

7 Calles y Fasajes " " 4.57 15.00 &6£.25 10.00 6.14

8 Irnfraest.interna oo 4.84 15.00 6.25 10.00 &.51

2 Infraect,externa " " Q.00 Q.00 0.00 0.00 0. 00

10 Costo Conexion " " 0.26 0. 00 Q.00 ¢. 00 Q.26 CONSTRUC.
11 CODSTD DE CONGTRUC. Area m2 *COSTD/UNID,
i2 CuperﬂLt Unidad #1 DL 00 Q. Q0 OO0 OO0 OG0 #1 O
12 " HZ 0.00 0.0 lg miesmo gue umid.$1 #2 0
13 " " #7 O, 00 Q.00 " " " '3 O
15 " " #4 0. 00 0. 00 " " " #4 O
16 " " #T 0. 00 Q.00 " " " #5 Q
17 " " #4 Q.00 0.00 " " " #6 (&)
18 _________________________ = e e i e e it .~ e > S —— o T T s e = T T e S S e 4 St i Fome P o S o760 e Sk o S e o e
19 *COSTO/mZ2 BRUTOD DE TERREND URBHNI ADD A SER RECUFPERADD: 15.06
21 II-US0 DEL TERREMD Y PRECIDS AL US0 NDO-RESIDENTIAL DEL TERREND

22 *PDRCENT No-Residencial
23 Area total en ha 49.00 100.00 % Precioc del terFeno

24 Circulacion Z 28.00 25.00 7 urktan./m2 neto

25 A.verdes+serv.com’Z 15,00 15,00 L0 ———emem—mem—e—e

26 Esruelas primar.m2 o O.00 % 0. 00

27 Escuelaese secund.m? O 0,00 % .00

28 Q0tros servicics m2 O Q.00 ¥ 0,00

2% Comercial #1 (o O G.00 % 0L, 00

30 Comercial &% m O Q.00 % 0, 00

Z1 Comercial #H3 m ] TLO0 % Dy, Cul

32 Fegusrna indust. w2 ] O.00 % Ty O

TT O#ARER VENDIBLE a2 294000 &0.00 %

T4 *AREA C"'—'SIDE!'aE""r’-" w2 2PA000 &0.00 % SURSIDIO
5 07 112 Tamano fanm.: oLE 4,125,074
I6 DE LS HE 204

35 DE TERREND UFRBANIZADO A KECUFERSR T 25,10

T e mee—— B e .——E——}:——D——::——E——!!-—F-- | ——G—— 1 i—--H--}l==T==
40 11I-FPRECIOS ¥ ACCESILTILIDAD DE LDTES KRESIDENCIALES

41 Tipos de loctee #1 #2 #3 Ha #5 #b 7
42 Ingresc mens.sfamil 217 ¢ 0 O 0 © O
4% Tamarno del lpte ol 142,00 0.00 Q.00 QL 00 0,00 0,00 Q.00
44 Y por tipo de lote 100.00 0,00 2, 00 Q.00 0. GO 0, Q0 O, 00
4% #NUMERD LOTES/TIPD 181 0 0 ] O i Al
445 Frecio t.urb m2eet :S.iu OO0 Q.00 0.0 LATRLARR LA AT 1,00
47 Cocto superest fict, O 0 W © 0 ) W
48 Otros costps.lcte Q O O 0O ) 7 0
4(? ___________________________________________________________________
S0 *CAFITRL TOT. /FAMIL 4065 0O 0 ] O 0 ¢]
51 ________________________________________________________________________________

CUADRO IV
ANEXO I


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

90

9] - e e e e e e —_—— —-——— ——
52 Forcent.como prima Q.00 0. Q0 0. 00 0,00 0. 00 0. 00 Q.00 Q.00
83 Total cuota inicial 2273 0 0 0 0 o] . 0 o
S4 Tasa interes anual 12.00 0. 00 .00 0.00 Q. 00 0.00 Q.00 Q. Q0
&5 Plazp amertiz.anos S (o] O <O Q O 4] O
S ————m— e —— o e o e e e e i e it e o - e e o e i e e e e e e e S e e e e
57 +#CUDOTR MENE.ADJUDIC. 3ZR.89 0,00 0.00 0. 00 0. 00 0.00 0. 00 0. 00
58 Pagos ague ¥ elect. Q.00 0.00 0. 00 Q.00 0. 00 0.00 Q.00 0. 00
5% Otros pagos mensual 0000 0. 00 0.00 0.00 0. 00 0.00 0. 00 0. 00
60 #CUCTA MENSUAL TOTARL 39.89 0,00 0,00 Q.00 0. 00 0. 00 0. 00 Q.00
&1 x% DEL INGRESD MENS. 18.21 0. 00 Q.00 0. 00 0. 00 0.00 0. 00 0.00
S IV-RECURERACION DE COOTEOE
64 *COSTO RECUFERADD/mIZ NETO DE TERRENDO URBRASMIZADD : 25,10
65 ¥CI3TO/m2 NETO DE TERREND URBAMIZADD A RECUPERAR : 25,10
66 #*SUPERAVIT O DEFICIT EN MILLIONS VY FORCENTAJE s 0,00 0.02%
&7 mmmemm Bo—————— {i-—C--i}--D——} { —E~—=}}—-F—1 | -—-B——ll—-H--})—-1--1 V—=J—-!
68 V~-ALTERNATIVAS PARA ND PERDER
69 - (Urna de ecstacs altermativas tiene que ser conesiderada)
70 #TERREND, CD3TD BASE FOR m2 BRUTO : 2.15%5 Alt A
71 *#INFRREST. INTERNA, COSTO EASE POR mZ BRUTO : 4.84 Alt B
72 *PORCENTAJE DE CIRCULATION : 25.01 A1t C
73 *PORCENT.AREAS VERDES + SERCICIOS COMMUNALES : 15.01 A1t D
74 ¥F.DE VENTA/mZ NETO TERRENO URBAN. COMERCIAL #1:#¥¥x¥¥¥ A1t E
75 ® " " " " " " COMERCIAL #2:+xxwsis Alt F
7& % ¥ " " " " " COMERCTIAL #3:++x3¥+x A1t B
77 ¥ " " " " " " INDUSTRIAL :%**%¥%% Alt H
78 ¥ ¢ " " " " " LOTES TIFD #1: 25,10 Alt 1
79 |mmm————— Br—m—————— f=—C==ti==D—=} | =—=E-= | | ==F ==} ==G== ! | ==H~- ] | == T -~ 1==3--
80 VI-PORCENTSHJIE DE CIRCULATION
21 Tipoese de lctes #1 #2 £33 #4 #5 Hé %7 #B
82 Frente de lots im) EALY 0, 00 Q.00 O, 30 WAL D,00 0,00 IAPRAIL
3 Calle de zcoeso & 00 O, 0 Q.00 O, O O, D G (i Q.00 O, 00
g4 Cal.recclectors 14,00 L) Q.00 O, 00 DU 000 Q. G0 G, D
S No lctes cade laco i1 O ¥ 0 6] ] O O
Ba FLONSITUD MANZANA m 113,00 0,00 0,00 0,00 G00d 0,60 0.00 Q.00
B7 *CIRCULACION/LOTEmRD GO0 00D DLDD DL 0h 0,00 0,00 0.0
88 ________ e e -t et = o = — e = — — — — " 2 2= — = o+ o o s At 4 S S o A o o T b o i S e A A P A S e a8 T o i S S " T
B? #% DE CIRCLLACION 24.91 Alt J
Qh | —m—em— Bl e e j——C——!{—=D——=t——E—— | —=F——i =Gl =-H-=} | ==1—=] 1==J—1
91 VI1I-COETY0 DEL PROJECTO Y FLUJD DE FOWDOS
G2 {Vzlores in milesgy #COSTO # IMPRE--#DISENDO *INTER +COSTO #% DEL +*C0OS870
G3Z BASE VISTOS SuUF. ADM.CONET. TOTAL TOTAL -INTER
4 Terrenc 1054 O O o 1054 14.28 1004
Q% Frepar.del terreno 2079 ITE 161 274 RISPRS 4,77 2736
Qb TT72 54 170 280 Zige 7,20 —aen
G7 N O ) 0 8 Ty WD X
1] 127 O ) ) 127 1.73 127
9g O %) O O 8 PO O
100 ) —_—— ———— - O QL 00 £
101 *COETO TOT.=2ne intt =72 672 I3 S463 7278 100, OO BT
102 |- Br———————— f—=L—= | ==Dmm} | =mE==) | ==F =} | =B | =-H—— | | ==1——] t—=J3—--

CUADRO IV (CONT.)



oSN bUipy-

-
~
=

19
20
21
22
2%
e
e
25
26
27
28
29
I
a1
R
T4
5
ay-)
7
RIS
G
a0
41
32
47,
44
=
3&
a7
4z
49

S0

CALPULES Emprecsa Priv. Date: 05/07/88
fmmmme Bemm—m——— === =D} | ——E—= e —F—1 | ——G—=1} |
I - COSTD DEL TERREND Costo |———=Forcentajes——-—-|
Y DEL DESARROLLO base Impre- Dise Inter
/m2 vistps Sup.Adm.Const.
Terreno Ru. costo/m2 bruto 2.15 Q.00 Q.00 Q.00
Calles y Pasajes " " 4,57 15.00 25.00 B. S0
Infraest.interna vo.oow +.84 15.00 25.00 8.350
Infraecst.externa " " Q.00 0. 00 0. 00 0. 00
Costo Conexicn " " .26 Q.00 Q. Q0 0. 00

CO5TN DE CONSTRUC. Area m2

Superest.Unidad #1 0,00 Q.00 0,00 0,00 Q.00
v " 12 0,00 0.00 lo mismo ous unic, &1
n n #3 C) . ()0 C) . O‘:) n n n
" " #4 0. 00 0. 00 " " "
n ”n #5 c, . \’_)C) c) . \‘:M’.) " ”" n
[1] " #6 c,. (’C) 0. OC) 19" 1" 1

II~USD DEL TERRENO Y FPRECICS AL USD ND-RESIDENTIAL

*PORCENT No-Residencial

DEL

Area total en ha 49.00 100,00 % Frecio del terreno
Circulacion YOO25.00 20,00 % urban. /m2 neto
A.verdecs+eerv.com 15,00 15.00 %0000 —eeme—me—eee
Ececuel as primar.m2 O C¢.00 % Q.00
Escuel as secund.m2 Q Q.00 % 0. G0
Otroz serwvicios m2 0 0.Q0 % 0,00
Comercizxl #1 m2 O G, 00 % 0O, 00
Comeroial #2 m2 ) OO0 % QL QD
i c oAl 0 m2 O Q.00 % Q, OO
2z induet., m2 O 0, 0 Q.00
VERDIRLE mZ ZF3000 O D0 %

y RESIDENTIALmD 294000 &0.00 % SUBRSIDIO
#MNUER0O TOTAL LOTES 1819 Tamano fam.: o, 5 (W
#DENZIDAD FORLAD/HES 204
*COSTO/mZ NETCO DE TERKREMD URRESNIZIADD A RKECUFERGR : 28,45
| ———— Berm e l=~C—= !t ==De=tl Bl = | —=B==} | ——H-- 1 | —=1—=]

IT1-PRECIOS Y ACCESINMILIDAD DE LOTES HESIDEMCIALES

Tipos de lotes #1 $2 #2 #4 #5 Ho #7
Ingresg mens., /famil SaD O Q 0 O ¢ ]
Tan_xa"nc: del lote m2 162,00 G, 00 0,00 0,00 Q. 00 O. DO Q.00
Yo opor tipo de lote 100,00 D, 00 Q00 O, G0 O 00 0 QW0 O.00
«HUMERD LOTES/TIFOD 1815 0 O 0 0 O &
FPrecico L.ourb/smlnet 25,44 T, Q0 D, Q.00 nha D Oy, D O, O
Costo superest/lcot. e 0 (W) 1 C i O
Otree  costoe/lote ) G d o ) O O
*CAPITAL TOT. /FAMIL. 4&14 O 0 O ¢ O 4

CUADRO V
ANEXO I

91

——H——} =T}
%A SER
RECUPEFRADO

¥/m2

2,15

7.13

7.55

Q.00

C¢.26 CONSTRUC.

*COETO/UNID

. #1 o]
42 O
#3 O
#4 O
#5 ¢}
#é (o]

17.09

TERRENQO


http:0.00^.00
http:secLund.r2
http:prif-,ar.m2
http:urban.m2

S2
o4
oS3
=T

55

o6

=
-

=
-t

59
60
&1
62
o

=
[

65
&7
&8
&9
70
71
72
73
74

7S

7&
77

-
f e

79
830
g1

Bz
Bz
24
o,

84
B7
83
B9
G0
F1

52

-
7

94

7=t

94

—

FE
92
100
101

102

92

Forcent.como prima 10,00 O, 00 0.00 0. 00 ¢. Q0 0. 00 0. Q0 0.00
Total cuota inicial o] « 0 (o) 0 O &) 0]
Tasa interes anual 14,00 0,00 0. 00 Q.00 0. 00 0. Q0 0,00 G. 00
Flazo amortiz.aros S o o’ o o] 0 O 0O
*CUOTA MENS.ADIUDIC., 964,62 0.00 0. 00 Q. 00 0. 00 0. 00 0. 00 0. 00
Pagos agua % elect. .00 Q.00 0.00 0. G0 0.00 Q.00 0.00 0.00
Diros pagos mensual .00 0.00 0.00 0.00 0.00 G. Q0 0. 00 0.00
*CUOTA MENSUAL TOTAL 96.62 0,00 Q. Q0 .00 Q.00 0. 00 0.0 Q. 00
*%7 DEL INGRESD MENS. 17.57 0,00 Q.00 G, 00 0. 00 Q.00 0., D0 0,00
IV-RECURERACION DE COSTRS
*C0STO RECUFERGDCD/mZ WETD DE TERREND UREDSMIZADD : 28.49
*COZ70/mZ NETD DE TERREND UREBANIZADD A RECUFERGR : 28.48
*SUFPERAVIT O DEFICIT EN MILLIONS ¥ FPDRCENTAJE s 0,00 0.01%
j————————- B i==C=={ iD=l -=E—={ | ==F==}{—=C=={ ==} =T ] t=—=J--}
V-AL TERNATIVAS F&RA ND FERDER .
{Una de estas zlterrnativas tiene que ser considerada)
*TERRENDO, CDSTD BASE FPOR m2 BRUTO s 2.15 Alt A
*IMNFRAEST. INTERNA, COSTD BASE POR m2 BRUTO : 4.8B4 A1t B
+PORCENTAJE DE CIRCULATION : 25.00 Alt C
#PORCENT.AREAS VERDES + SERCICIDS COMMUNALES : 15.00 A1t D
#F,DE VENTA/m2 NETO TERRENDO URBAN., COMERCIAL #1:kxsx#¥% Alt E
* M " " " " " COMERTIAL #H2:s#xsxxx A1t F
L " " " " " COMERCIAL #T:¥¥xaxsy A1t B
*» M " " " " " INDUSTRIAL :x*¥xx%s A1t H
¥ U " " " " " LOTES TIi®D #i: 28.48 21t ]
e hataiahdate i Rt S B ) B e S T e I L & R BT S =31
VI--FDRC DE CIRCULACION
Tives #1 %2 1 T #4 #= #7 #3
Frente A 0. 00 Q.00 0L 00 Q. a0 0,00
Calle de L 0. 00 0,00 Q.0 D, 00D 0. 00
O, D0 O, 00 {3 O, 00 O, 00 0. 00
(] 0 O 0 0 0
*LOMNEITUD M2 T Q.00 U ALY QLD Q.00 0. 00
»CIRCULETION/L QL0 O, 00 (RIa T (O JSLY O, Q0 G 00
¥% DE CIRCULATION 24.91 Alt J
R He—m——em e j=-C—=i iD=l i—-E-—=li—=F—i =G ===} | ~=1==] }—=d—=}
VIT-COST0 DEL FROJECTO ¥ FLUSO DE FONMDDZ
{(Valores in miles) #COSTO #IMPRE-*DISEND *INTER *COSTD %% DEL ¥COETO
BASE VISTOS SUF. alm, CONST. TOTAL  TOTAL -INTER
Terrero 1554 W O Al 1054 12.58 1054
Frepar.del terrarno 3346 &£44a 274 41.72 219
Infrazst. interns 2T72 24 682 Z90 . 44,18 2409
irnfraest, enterns R o O o i 0L 00 i
Mtros costp desarr, 1z 0 0 0O 127 1.52 127
Superezt, construc. n) ) ¢ 0 0 0,00 QO
Otro costo T I O 0. 00 ¢
*CO5TO TOT.arno imit. ES792 632 1326 5472 8272 30D, 00 7809
e T ==Lt =D ==E—} | =—F == | =B~} =M ] == 1~ i ——J—=1

CUADRO V (CONT.)
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