Medidas adoptadas por Swazilandia para meorar los barrios detugurios:

CIVIS decidio resefiar este ¢ emplo de Swazlandia porque presenta muchos de |os principios de
disefio y gecucion que la Alianza de las Ciudades promueve: 1) establecimiento del marco
normativo e institucional necesario para el megjoramiento urbano, gracias a la fuerte voluntad
politica del gobierno nacional; 2) participacion activa de la comunidad; 3) relaciones de
colaboracion entre distintos organismos; 4) participacion, desde las etapas iniciales, de una
institucion financiera privada; 5) otorgamiento de la tenencia segura de latierra a los pobres;
6) recuperacion de costos como objetivo y principio de disefio, y 7) uso de programas
experimentales exitosos para ampliar los serviciosy beneficiar asi a muchas mas personas
pobres.

Contexto

A principios de los afios noventa, ante la urbanizacion creciente, el Gobierno de Swazilandia
decidio otorgar prioridad alareformanormativay el desarrollo del sector urbano. Paraello, se
cred el Ministerio de Vivienday Desarrollo Urbano, se elaboré una politica nacional de vivienda
para las zonas urbanas y se inicié un proceso encaminado a ingtituir un sistema oficia de
tenencia de las tierras de la nacion swazi (es decir, las tierras que € Rey mantiene en
fideicomiso). Asimismo, se definieron las politicas, los procedimientos y las estrategias de
€jecucion concebidos para mejorar 1os asentamientos urbanos no planificados del pais; atal fin,
abordaron las relaciones con la comunidad; 1a adjudicacién de tierras, infraestructura y servicios;
los precios de los lotes, de manera que permitieran recuperar los costos, y lareubicaciéon y la
compensacion.

Perfil urbano de Swazilandia

» Poblacion total: aproximadamente un millén de habitantes.

e Poblacién urbana: aproximadamente el 30%, es decir, 330.000 habitantes.

» La mitad de la poblacién urbana reside en dos ciudades principales: Mbabane y Manzini.

* Enlas dos ciudades, la poblacion aumenta a un ritmo del 5% -6% anual.

* EI 60% de la poblacion de las ciudades vive en asentamientos precarios.

* Los habitantes de los asentamientos precarios sélo tienen derechos de ocupacion temporarios.

» Por lo general, las viviendas son pobres (ramas y barro).

* Lainfraestructura (abastecimiento de agua, acceso a ella, saneamiento y alcantarillado, por ejemplo)
es deficiente.

El proyecto de desarrollo urbano de Swazilandia tiene por objeto mejorar y regularizar los
asentamientos precarios de Msunduza y Nkawlini, en Mbabane, y de Moneni, en Manzini. Por su
intermedio se financia la construccion de obras de infraestructura primaria en toda la ciudad (la
ampliacion de plantas de tratamiento de aguay la construccion de nuevas plantas de tratamiento
de aguas servidas; la construccion de nuevos vertederos sanitarios, y las mejoras de caminos
principales). Se ha previsto mejorar unos 4.200 lotes existentes en Msunduza, Nkawlini y




Moneni; se creardn otras 800 parcelas en Moneni, y se establecera un emplazamiento nuevo en
Mhobodleni, Manzini.

El componente de mejora habitacional que integra el proyecto se disefid de la forma siguiente:

* Sedesembolsd un capital inicia de US$2 millones para que e organismo de gjecucién
comenzara las obras en Msunduza.

» Losplanes siguientes se van afinanciar con cargo a un fondo rotatorio constituido por €l
producto de la venta de lotes

Datos sobre el programa de mejoras: Msunduza

Contratos de obras menores

Hasta la fecha, se han adjudicado a contratistas locales contratos para la construccion de senderos

y letrinas de pozo en:

* 1.350 lotes existentes

e 430 lotes en espacios residuales (es decir, lotes organizados en espacios abiertos en la trama
existente)

» 80 lotes no destinados a viviendas

Se adjudicaron contratos similares en Nkwalini, para la ejecucién de obras en 730 lotes existentes,
1.050 lotes para vivienda organizados en espacios residuales y 50 lotes no destinados a viviendas;
y en Moneni, para realizar obras en 160 lotes existentes, 310 lotes para vivienda organizados en
espacios residuales y 30 lotes no destinados a viviendas.

Infraestructura
Se adjudicé un contrato principal para llevar a cabo las siguientes mejoras de la infraestructura:

3,5 km de caminos asfaltados de hasta seis m de ancho
cinco km de senderos de hormigén de 0,8 m de ancho
red de distribucidn de agua para abastecer a 1.800 lotes
alcantarillado de arrastre hidraulico para 500 lotes

» alumbrado publico y dos zonas de juego

Hasta el momento, para la ejecucion de obras menores en Msunduza se han adjudicado seis
contratos de uso intensivo de mano de obra (diferentes de los contratos ordinarios de obras
civiles).

De acuerdo con las politicas oficiales sobre vivienda y reasentamientos, |0s subproyectos de
mejoras se disefiaron de manera de asegurar la recuperacion total de los costos, un plan de
reasentamientos involuntarios (los minimos necesarios) aprobado por las partes interesadas, y la
participacion de la comunidad, desde la formulacion de los planes hasta su g ecucion.

Se crearon mecanismos que permitieran la participacion efectiva de la comunidad. Desde un
principio, el proyecto tuvo como objetivos promover el intercambio de informacion entre sus
gjecutores y las comunidades beneficiarias, y proporcionar informacion imparcial para que los
beneficiarios pudieran comprender mejor las consecuencias del proyecto y adoptar decisiones
informadas. En 1998, con la direccion de los ayuntamientos y como parte del proyecto, se cred



unared de promotores encargados de cumplir la funcién de enlace con la comunidad. De este
modo, con ayuda de un manual de operaciones de proyectos, se suministré informacion sobre
cuestiones tales como €l céalculo del costo ddl lote, 1as fuentes de financiamiento hipotecario, €
calculo de amortizaciones e intereses, |as opciones de reasentamiento, |os nombres de las
personas de contacto y sistemas sencillos de seguimiento del proceso posterior a la adjudicacion.
Se derivo alas personas que buscaban empleo en la construccién de las obras y se organizaron
pequefios grupos de discusion coordinados por |os ayuntamientos y los funcionarios de enlace
con la comunidad.

En e marco del proyecto, se ha logrado que los residentes de |os asentamientos precarios
participen activamente en la determinacion de las necesidades de servicios, en los acuerdos de
los niveles de suministro de servicios y 1os costos conexos, y en la negociacion de las
prioridades. Asimismo, se estd mejorando e programa de divulgacion, mediante la organizacion
de espectaculos callgeros, y se estan promoviendo conceptos relacionados con la propiedad de
una vivienda a traves de medios gréficos, radio y television.

Debido alas diferencias en €l terreno y las caracteristicas de |os asentamientos existentes, €l
tamafio de los lotes varia considerablemente; oscila, por 1o general, entre los 200 y 750 metros
cuadrados. Un principio importante en el desarrollo de los planes fue €l guste de las modalidades
de los servicios para que € precio de los lotes remodel ados o redisefiados resultara accesible. Por
gjemplo, donde prolongar € camino hasta algunas casas hubiera sido muy costoso, se
construyeron senderos. A los lotes més algjados de lared de a cantarillado se les proveyeron
soluciones de saneamiento individuales. Las caracteristicas y la geometria del disefio de los
caminos y senderos se simplificaron, cuando ello no entorpecia el transito ni resultaba inseguro.
El disefio se basd en el concepto de que los pobladores debian permanecer en la vivienda que
ocupaban, y la configuracion de los lotes se modificaria para poder crear nuevas parcelasy
construir infraestructura econémica.

M ecanismos institucionales

Las relaciones de colaboracion y cooperacion entre instituciones y comunidades locales
constituyen rasgos distintivos del proyecto de Swazilandia, coordinado por la Unidad de
Coordinacion de Proyectos, dependiente del Ministerio de Vivienday Desarrollo Urbano. La
Junta Nacional de la Vivienda de Swazilandia ha colaborado estrechamente con los interesados y
los organismos de apoyo en la planificacion y gjecucion del primer proyecto de Msunduza. El
Ayuntamiento de Mbabane se interesa vivamente por los asentamientos precarios situados dentro
de sujurisdiccién y colabora con los promotores del proyecto y el personal de la Junta Nacional
delaVivienda. La Direccion de Agrimensura ha intervenido en los planos del poblado de
Msunduzay en laadquisicionde tierras, y se esta reforzando el Registro de la Propiedad, pues se
prevé un aumento del nimero de titulos que tendra que expedir. La Sociedad Inmobiliaria de
Swarzilandia se comprometio a proporcionar financiamiento hipotecario a los beneficiarios del
proyecto, para asegurar que los ocupantes pudieran adquirir los lotes mejorados, ha aumentado
su capacidad para tramitar créditos hipotecarios y ha convenido en aprobar préstamos pequefios.



Gréfico 1. Vinculos entre las instituciones que intervienen en los planes de mejoras
de los barrios de tugurios
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Resefia del proceso

Se consultd alas comunidades acerca del plan elaborado por € Ministerio de Vivienday
Desarrollo Urbano sobre laidea del proyecto. A través de este proceso, € plan logro aceptacion.
Unos consultores internacionales evaluaron las normas, los costos, |a capacidad de los
pobladores para adquirir los terrenos, lafijacion de precios de los lotes, € redisefio de las
parcelas, larecuperacion de los costos, |os criterios de asignacion y 10s reasentamientos
necesarios. Al tiempo que las tierras de la nacion swazi se transferian a Estado por un periodo de
arrendamiento de 99 afios, se acordd que los lotes se venderian a los ocupantes en condiciones
similares. En vistade que cas € 40% de los hogares de Msunduza estan encabezados por una
mujer, se hallaron los medios para superar 1os obstéculos que, conforme al derecho civil y
consuetudinario vigente en Swazilandia, impiden expedir titulos de propiedad a nombre de una
mujer. Se decidié que estos titulos se otorgarian al amparo de la Ley de transferencia de tierras
de la Corona, menos restrictiva que la Ley de matrimonio y la Ley de registro de la propiedad.

L os consultores internacional es efectuaron relevamientos de las comunidades elegidas,
prepararon los planos fisicos y catastrales, realizaron los estudios técnicos y determinaron los
costos de |os subproyectos, juntamente con los diversos interesados. La “red” de obras de
infraestructura de mayor envergadura esta incluida en un contrato principal, y su gecucion esta a
cargo de un contratista de obras civiles experimentado. La infraestructura terciaria (por gemplo,
las letrinas de pozo y |os senderos) se ha distribuido entre varios contratos pequefios con gran
intensidad de mano de obra, gecutados por miembros de las comunidades respectivas. Los
consultores estan ayudando a la Junta Nacional de la Vivienda con la gestion financieray la
supervision de la construccion. Para asegurarse de que tanto las instalaciones de infraestructura
secundaria como de infraestructura terciaria funcionaran correctamente, algunos organismos de
gjecucion, como la Sociedad de Servicios de Abastecimiento de Agua de Swazilandia,



realizaron, en el marco del proyecto, obras de infraestructura de importancia critica en toda la
ciudad.

Este proyecto es un excelente model o de mejoramiento de asentamientos precarios, pues los lotes
se venden legalmente a los ocupantes existentes, una vez mejorados la infraestructuray los
servicios. El costo de la infraestructura se va a recuperar a través de la venta de los lotes
urbanizados. El costo total de la infraestructura mas otros costos (como € relevamiento, la
administracion, lainscripcion en los registros catastrales) se divide por la cantidad de metros
cuadrados que se pordran en ventay asi se obtiene el costo por metro cuadrado, a partir del cua
se determinara el precio de cada lote. Un sistema de precios diferenciales permite reflgjar, en e
precio del lote, € nivel de servicios suministrados. Para € subproyecto de Msunduza, en la
determinacion del precio de los lotes no se tomaron en cuenta los elementos de infraestructura
gue trajeran aparejados beneficios para toda la ciudad (por egemplo, un camino de acceso que
atravesara el emplazamiento) desde el punto de vista del medio ambiente, la eficienciay la
equidad. El Gobierno estuvo de acuerdo en financiar dichos elementos. En el precio de los lotes
no se incluyeron los terrenos, afin de que e precio de venta de |as parcelas resultara accesible
para los ocupantes. Los datos preliminares parecen indicar que los terrenos podrian venderse en
cifras que cuadruplicarian los precios promedio (véase € recuadro).

Actualmente no hay mercado para estos lotes y, por |o tanto, no existen pruebas concretas que
avalen esta proyeccion de precios. Cuando estos asentamientos precarios se incorporen
legalmente en la ciudad, podria cobrarse una contribucion territorial para mantener la
infraestructura suministrada.

Composicion del precio de los lotes

Costos de construccién, contrato principal:
Caminos, abastecimiento de agua, alcantarillado, alumbrado publico

Costos de construccién, contratos de obras menores, con gran intensidad de mano de obra:
Senderos, estructuras comunales, letrinas de pozo, disefio de espacios verdes

Honorarios por disefio técnico y supervision:
Gastos generales, 7,5%

Gastos de inscripcién:
Costos de facilitacion de las actividades de extension del proyecto

Gastos de comercializacion:
Gastos financieros

Costos totales/superficie total que se pondra en venta = costo basico por metro cuadrado
ajustado de acuerdo con el nivel de servicios suministrados, como sigue:

* |ote con conexion a la red de alcantarillado, sobre camino
» |ote con conexion a la red de alcantarillado, sin frente al camino
* |ote sin conexion a lared de alcantarillado, sobre camino
» lote sin conexién a la red de alcantarillado, sin frente al camino

Se determina el costo por metro cuadrado correspondiente a cada opcion y se aplica a la superficie de
cada lote con ese nivel de servicios.




Superficie y costos de los lotes de Msunduza
La superficie media de los lotes es de 534 m?
La superficie de la mayoria de los lotes varia entre 300 m? y 900 m?
Los costos por metro cuadrado oscilan entre E 9y E 23 (US$1,3 y US$3)
Los precios por lote varian entre E 2.000 y E 33.400 (US$260 y US$4.340)

El 80% de los lotes cuesta entre E 2.000 y E 12.000 (US$260 y US$1.550)

L ogros

En los seis afios transcurridos desde € inicio del proyecto de desarrollo urbano de Swazilandia,
en Msunduza se adquirieron las tierras, se trazaron los lotes segun la nueva trama convenida, se
aprobaron los planos del emplazamiento y se completd la composicion del precio de los lotes. Se
tomaron medidas destinadas a reforzar |a capacidad del Registro de la Propiedad para tramitar
titulos de propiedad. Se determinaron los costos “por metro cuadrado”, conforme ala
composicién convenida del precio de loslotes, y se calculd € precio fina de cada uno de ellos.
Se recibieron las ofertas y se adjudico €l contrato para las principales obras de infraestructura,
cerca del 40% del cua se habia g ecutado para noviembre de 2000. Se han enviado hasta la fecha
1.300 cartas de oferta de venta a los 1.800 ocupantes incluidos en € plan. De éstos, unos 450 han
pagado la comision de compromiso exigida de E 400 (arededor de US$50) y 24 ya han pagado
el precio integro en efectivo ala Junta Nacional de la Vivienday estan aguardando los titulos de
propiedad.

Ensefianzas extraidas
De esta experiencia se pueden extraer ensefianzas importantes, como las siguientes:

* Antes de proceder ala gjecucion, deberian estar instauradas las politicas y las leyes
pertinentes necesarias para abordar 10s problemas concretos con que tropiecen |os proyectos
(por gemplo, los relacionados con €l género y la propiedad de la tierra).

* Los mecanismos de coordinacién entre los distintos interesados son requisito previo para una
gjecucion eficaz.

e Laidentificacién de la comunidad beneficiaria con el proyecto es otro requisito previo
esencial, que solo se puede lograr si se crean las condiciones para la participacion efectiva de
lacomunidad: politica (mediante procesos participatorios de adopcion de decisiones);
econdémica (através de contratos de obras menores y la tenencia segura de latierra), y social
(através de reuniones, con las autoridades, coordinadas por promotores capacitados
pertenecientes a la comunidad).




» Laparticipacion de la comunidad en la adopcion de decisiones es crucial; debe ser ampliay
congtituir la base del proyecto, desde la planificacién hastala gecucion.

» Sedebe otorgar financiamiento parala vivienda, que podran suministrar instituciones
financieras dispuestas a prestar montos rel ativamente pequefios, con procedimientos sencillos
de solicitud y tramitacién.

» Los organismos de g ecucion necesitan acceso a préstamos oficiales en condiciones
concesionarias.

» Lacapacidad técnicay administrativa del organismo de gecucion se debe mejorar, para
asegurar su viabilidad.

*  Sedeben hallar mecanismos para trabajar con grupos marginales 'y desposeidos, afin de
evitar gque estos abandonen la comunidad y se asienten en otros lugares (por g emplo, en
zonas periurbanas).

» Lapoblacién pobre no debe pagar por la infraestructuray los servicios primarios que la
poblacion més acomodada nunca han pagado.

» Los planes basados en |a participacion de las comunidades Ilevan tiempo.

* Los planes que prevén e suministro de redes de infraestructura cuando las condiciones
imperantes son dificiles exigen una planificacion y una gestion minuciosas. Deberian
emplearse contratistas de obras civiles sumamente experimentados y, para efectuar la
supervision, consultores con experienciay conocimientos de la situacién local.

* Segun sus estatutos, la Junta Nacional de la Vivienda es una entidad con fines de lucro. A
diferencia de las autoridades locales, no esté obligada a responder ante |os ciudadanos. Por
ello, los ayuntamientos son |os organismos de ejecucion més apropiados para este tipo de
planes.

Prepar ¢ este articulo Chris Banes, consultor de desarrollo urbano, Bda@tinyonline.co.uk. La
reviso Lindiwe Modonsela, administradora del proyecto de desarrollo urbano de Svazilandia,
udpcu@realnet.co.sz, y se basd en una presentacion que ella efectud en la mesa redonda de
Africa sobre mejoramiento de los asentamientos urbanos, celebrada en Johannesburgo en
octubre de 2000.



