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Periodo de desembolso: 4 afos
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El objetivo general del programa es mejorar las
condiciones de vida sociales y ambientales de los
residentes de asentamientos de bajos ingresos y de
sus alrededores en el municipio de Sdo Paulo. Los
objetivos especificos del Programa se desprenden de
las caracteristicas propias de sus dos componentes
principales: urbanizacién de favelas y regularizacién
de loteamientos.

El objetivo especifico del componente de urbanizacién
de favelas es proveer viviendas regularizadas a
aproximadamente 11.000 familias de bajos ingresos que
habitan en favelas del Municipio de S&o Paulo,
enmarcando las acciones dentro de la siguiente
premisa basica: respeto a los vinculos comunitarios y
espaciales establecidos, evitando al maximo la
relocalizacién de 1las familias. Dentro de este
objetivo, se tienen los siguientes propésitos: (i)
proteger la integridad fisica de los moradores
(disminuyendo la probabilidad de accidentes causados
por incendios, inundaciones, derrumbes, etc.); (ii)
proveer acceso a la poblacién beneficiaria a
saneamiento basico y a 1los servicios puablicos,
integrando las Aareas ocupadas por cada favela a la
malla urbana; (iii) disminuir el nivel de
hacinamiento, propiciando una mejor calidad de vida a
través del planeamiento e implantacién de barrios
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CONCEPTUALIZACION
DEL PROGRAMA:

comunitarios; (iv) propiciar la regularizacién de 1la
propiedad; y, (v) integrar a los moradores a las
relaciones sociales urbanas, devolviéndoles el
sentido de pertenencia y ciudadania.

Por su parte, el componente de Regularizacién de
Loteamientos tiene 1los siguientes propésitos: (i)
para el municipio: inserir el area regularizada en
los patrones urbanisticos de la ciudad; disminuir los
riesgos de erosiénm, inundaciones y derrumbes;
disminuir los riesgos de contagio de enfermedades
infecciosas; proveer servicios publicos; aumentar 1la
recaudacién tributaria incluyendo en los registros de
impuesto predial los inmuebles regularizados;
penalizacién de los loteadores infractores; y (ii)
para el duefio del Jote: contar con un domicilio en
via publica oficializada, con infraestructura
adecuada y consecuente mejora de su calidad de vida;
incrementar su patrimonio al contar con instrumento
legal que regulariza su ocupacién de la tierra y la
posesién de su vivienda.

El fenémeno de favelizacién en Sao Paulo puede verse
fundamentalmente como el resultado de varios factores
que han contribuido a rigidizar la oferta de suelo y
de vivienda ante una demanda creciente y de bajo
poder adquisitivo. Con el fin de atacar las causas
del problema, el Municipio ha venido tomando una
serie de acciones tendientes a romper con la dinamica
del proceso de favelizacién. Estas acciones son, por
el lado de la oferta, el descongelamiento del régimen
de alquileres, y 1la flexibilizacién de las normas
urbanisticas y de uso del suelo, las cuales tenian
estandares elevados y muy restrictivos que tornaban
costoso el desarrollo de nuevos emprendimientos vy
dificil 1la regularizacién de muchos de los ya
existentes. Por el lado de la demanda, la creacién
del Fondo Municipal de Habitacién como medio para
financiar, a largo plazo, vivienda popular mediante
la concentracién en dicho fondo de todos los recursos

disponibles del Municipio para programas
habitacionales, lo que permitira optimizar la
aplicacién de los recursos y asegurar el reciclaje de
los mismos. El efecto conjunto que tendridn estas

acciones en el corto y mediano plazo dentro del marco
de la politica habitacional del Municipio, aunado a
la estabilidad macroeconémica que registra el pais,
determinaron la decisién del Banco de apoyar esta
operacién dentro del marco de su politica de vivienda
y desarrollo urbano. El disefioc del Programa, tal
como se describe a continuacién, se enmarca dentro de
este contexto.
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Para lograr sus objetivos, el Programa trabajara en
tres lineas de inversién: (i) wurbanizacién de
favelas; (ii) regularizacién de loteamientos; vy,
(iii) acciones de fortalecimiento institucional vy
desarrollo de politicas habitacionales.

Mejoramiento de favelas (US$177,8 millones).

Este componente esti destinado al mejoramiento urbano
y habitacional de alrededor de 20 favelas. Los
proyectos de mejoramiento de favelas consistiran de
una mezcla de dos tipos de soluciones habitacionales,
a los cuales tendran primera opcidén de compra los
propios habitantes de las favelas: (i) soluciones
convencionales de lotes con servicios de 71 m? y
caseta basica de 23 m?; y, (ii) soluciones de
apartamentos, en edificios multifamiliares de 5 a 8
pisos, con tamafios de apartamentos diferenciados que
tendrian entre una y tres habitaciones. Se prevé la
construccién de aproximadamente 9.000 apartamentos y
2.000 lotes con caseta basica, los cuales cumpliran
con las normas de parcelamiento y uso del suelo.
Estas soluciones tendran distintos valores de mercado
a fin de que estén acordes con los diferentes niveles
de ingreso de los beneficiarios quienes pagaran una
cuota 1inicial equivalente a la indemnizacién que
recibiran por su vivienda actual y pagaran el
remanente del wvalor en un crédito habitacional a 25
afios. Los mecanismos de comercializacién se
presentan en el Capitulo III.

En su conjunto, los proyectos abarcaran una amplia
gama de obras, servicios y equipamiento basico,
incluyendo: redes de agua y alcantarillado;
infraestructura vial (incluyendo circulacién
peatonal); obras de drenaje; sistemas para la
disposicién de basura; iluminacién publica;
estabilizacion de laderas; reforestacién; zonas
verdes vy deportivas; estacionamientos; v,
construccion de edificios apartamentos y casetas
basicas.

Regularizacién de loteamientos ilegales. (US$41,3
millones). Este componente tiene comoc meta
regularizar urbanistica y legalmente a

aproximadamente 21.000 1lotes en urbanizaciones
clandestinas e irregulares, beneficiando a cerca de

100,000 habitantes del municipio. Aunque estas
inversiones podran variar bastante de proyecto en
proyecto, las necesidades de inversién se han

estimado en un promedio de US$3,300 por lote,
incluyendo gastos en: levantamientos topograficos;
obras de drenaje; pavimentacién; alcantarillado
sanitario; agua potable; movimiento de tierra;
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CLASIFICACION
AMBIENTAL:

BENEFICIOS:

iluminacién pablica y obras complementarias. El
Municipio recuperard el costo de estas inversiones
mediante los mecanismos que se describen en el
Capitulo III.

Acciones de fortalecimiento institucional v
desarrollo de politicas habitacionales (UsS2,4
millones): (i) Fortalecimiento institucional de 1la

SEHAB, especificamente de sus dos dependencias
directamente relacionadas con la ejecucidén del
Programa: Superintendencia de Habitacién Popular

(HABI) y  Departamento de Regularizacién  del
Parcelamiento del Suelo (RESOLO). El fortalecimiento
institucional tiene como objetivo habilitar a estas
dependencias para que desarrollen y alcancen el nivel
de capacidad técnico-operacional adecuado para las
necesidades del Programa y futuros emprendimientos;
y, (ii) el Programa financiara la realizacién de los
siguientes estudios sectoriales para complementar las
acciones del Programa en el sector habitacional de
bajos ingresos: diagnéstico y plan de acciones sobre
el mercado 1local de wvivienda en alquiler para
poblacién de bajos ingresos; e, identificacién de
obstaculos a la oferta formal de vivienda nueva para
familias de bajos 1ingresos. Como parte de la
preparacién de estos estudios, se llevara a cabo una
evaluacién del impacto de las acciones que viene
desarrollando el Municipio dentro del marco de su
politica habitacional.

El Comité de Medio Ambiente en la reunién del 16 de
febrero de 1995 <clasificé esta operacidéon en la
Categoria III. El Resumen Ambiental fue aprobado en
la sesidén del CMA del 14 de mayo de 1996 y enviado al
PIC con fecha 4 junio de 1996.

El ejecutor elaboré y puso a disposicién del publico
el Informe Ambiental del Programa que contiene el
sistema de gestion ambiental y los criterios de
elegibilidad ambientales.

En primer lugar se tienen los beneficios que resultan
del aumento del patrimonio de las familias de bajos
ingresos beneficiarias del Programa, al reconocer el
Municipio el derecho de propiedad de las familias que
viven en los nucleos favelados. En segundo lugar, se
tienen los beneficios por valorizacién de las areas
faveladas y de loteamientos irregulares, que
resultardan de las inversiones que hara el Programa
para su reurbanizacién, incluyendo la introduccidn de
infraestructura y servicios basicos, asi como la
construccion de viviendas nuevas. Y, en tercer lugar,
se cuenta con importantes beneficios por valorizacién
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de las propiedades de los entornos inmediatos a las
dreas a reurbanizar y a los loteamientos a
regularizar.

Los principales beneficios intangibles, pero no menos
importantes, consisten en: (i) contribuir a romper el
circulo de la pobreza y de modo de vida asociado a
las favelas, devolviendo la posibilidad a cada uno de
los beneficiarios del Programa de constituirse en
ciudadanos con un domicilio legal; (ii) respetar los
vinculos ‘comunitarios existentes y de acceso a sus
lugares de trabajo, al minimizar la relocalizacién de
las familias beneficiarias; y (iii) inducir nuevos
habitos de convivencia colectiva, incluyendo aquellos
relacionados al uso de nuevos espacios habitables
tanto privados como colectivos, que se ofreceran a
través de las soluciones en apartamentos.

Para la ciudad, el principal beneficio de largo plazo
serd dado por el caracter de soluciones finales
habitacionales que el Programa ofrece, el cual
permite que al aumentar la densidad poblacional, se
disminuya el costo de expansién de la ciudad
maximizando el uso de la infraestructura social ya
existente. Asimismo, el aumento en el wvalor de las
propiedades hara posible que el gobierno municipal
pueda recuperar parte de las inversiones en el corto
plazo, a través de la aplicacién del impuesto predial
(IPTU).

El éxito del Programa gravita sustancialmente
alrededor del tratamiento que se le dé a los aspectos
sociales del Programa, principalmente en lo que se
refiere a ia participacién vy organizacién
comunitaria. Fallas en el tratamiento de la variable
social podrian poner en riesgo, no solamente la buena
ejecucién del Programa, sino también el cumplimiento
de los objetivos finales del mismo. A fin de mitigar
este riesgo critico, durante el disefio del Programa
se le dio especial atencién a la elaboracién de un
plan de accién social que asegura el enfoque integral
de los aspectos sociales, abordandolos desde un punto
de vista multidisciplinario y dando espacio a 1la
participacién comunitaria en todas las etapas del

proceso. El Plan de Accién Social no solamente
garantiza la participacién comunitaria a lo largo de
las diferentes etapas, sino también, desarrolla

procesos de educacién sanitaria y ambiental, crea las
condiciones para la organizacién y fortalecimiento de
las organizaciones sociales locales, y desarrolla
canales de consulta y comunicacién continda entre el
poder publico y la poblacién organizada con miras a
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resolver conflictos en un ambito de cooperacién y co-
responsabilidad.

Existe el riesgo de que se descuide el mantenimiento
de 1los edificios del Programa. Sin embargo a
diferencia a otros programas de vivienda popular en
altura ejecutados por el sector publico, este
Programa dard en propiedad las soluciones, lo que
disminuira el riesgo de deterioro de la
infraestructura fisica. Asimismo, se acordd con la
SEHAB que el Plan de Accién Social incluya mecanismos
que aseguren el sustento de sistemas condominiales,
para lo cual se incluyeron en el mdédulo de
acompafiamiento de los beneficiarios en la etapa post-
ocupacién, actividades especificas de apoyo vy
monitoreamiento para la formacién de organizaciones
de moradores y el desarrollo de actividades
educativas que viabilicen nuevas actitudes vy
entendimientos en aspectos tales como el cumplimiento
de mnormas condominiales y el mantenimiento de 1la
infraestructura fisica, tanto a nivel de apartamento
como de Areas comunes.

Otro riesgo del Programa se relaciona con la
posibilidad de que 1las soluciones habitacionales
ofrecidas por el Programa terminen, en el corto
plazo, en poder de familias con niveles intermedios
de ingreso, apropiandose éstas de los beneficios del
Programa. El disefic del Programa tomdé especial
cuidado de mitigar este riesgo, proponiendo
soluciones habitacionales que por su valor de mercado
son compatibles con las expectativas y la capacidad
de pago de la poblacién objetivo. Por otro lado, los
beneficiarios sélo podran vender legalmente sus
viviendas después del tercer afio, lo que dari tiempo
para que las familias se acostumbren a su nueva
condicién de vida y no acepten retroceder a habitar
en viviendas sub-normales, y capten <cualquier
beneficio adicional de valorizacién que se pueda dar
durante este periodo.

La actual administracion municipal termina a finales
de 1996 y aunque existe evidencia de apoyo al
Programa por parte de los actuales de candidatos a la
prefectura, no deja de existir la posibilidad de que
futuras administraciones cambien las prioridades o el
enfoque dado a la solucién del problema. Tal
situacién pondria en riesgo el que se continte con el
nivel de inversiones necesario para resolver - en el
tiempo - el problema del <creciente ritmo de
favelizacién en Sdo Paulo. No obstante como se
explicé atras, las obras financiadas por la presente
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operacion tienen un impacto socloecondmico
independiente de futuras acciones del gobierno.

Conforme a lo estipulado en el documento de la Octava
Reposicién de Recursos (AB-1704, Parrafo 2.15), se ha
determinado que el programa propuesto cumple con las
caracteristicas de un programa focalizado hacia los
grupos que se encuentran por debajo de la linea de
pobreza del Banco. De acuerdo al parrafo 2.13 del
mismo documento, el programa se clasifica dentro de
la categoria de equidad social y reduccién de pobreza
dado que es del sector de desarrollo urbano y sus
inversiones se focalizan en grupos de bajos ingresos
(ver par. 5.24)..

La estrategia y el programa operativo del Banco para
el Brasil, durante el <ciclo de programacién
1996-1997, coinciden plenamente con los objetivos del
Octavo Aumento, con la concentracién del gobierno en
la eliminacién sistematica de las causas de la
inflacién crénica (y el alivio de algunas de sus
consecuencias sociales) y la necesidad de fomentar la

modernizacién econémica. Los principales elementos
de 1la estrategia del Banco hacen hincapié en 1la
necesidad de: a) promover la reforma y la

modernizacién del sector publico, tanto a nivel
federal, como estatal y municipal; b) apoyar el
proceso de apertura econdémica, en parte por medio de
la modernizacién de los sectores productivos vy,
también, mediante la iniciativa de Reducdo do Custo
Brasil, cuyo objetivo es 1la rehabilitacién y el
mejoramiento de la estructura portuaria y de
transportes del pais; y c¢) subsanar las desigualdades
socioeconémicas y atenuar la pobreza, aumentando
efectivamente el gasto social y mejorando la
focalizacién de los programas soclales. En este
ultimo caso, se prestari apoyo especial a la continua
descentralizaciéon del sector publico, en parte
mediante la multiplicacién de las asociaciones con
las comunidades locales y la sociedad civil. Al
mismo tiempo, la estrategia del Banco conserva el
énfasis tradicional en el saneamiento basico y en el
medio ambiente.

Las caracteristicas del Programa propuesto son
consistentes con la estrategia anteriormente
descrita, en la medida que apunta a satisfacer
necesidades basicas y mejorar la calidad de vida de
sectores de bajos ingresos que requieren de atencién
prioritaria en Sdo Paulo. Asimismo, el Programa toma
en cuenta las experiencias anteriores que el Banco ha
llevado a cabo en materia de financiamiento de
vivienda a través del mejoramiento de barrios, que
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CONDICIONES
CONTRACTUALES
ESPECTIALES:

representa una alternativa eficiente en relacién al
financiamiento de lotes con servicios debido a tres
razones fundamentales: (i) no implica relocalizar a
la poblacién beneficiaria; (ii) permite el
aprovechamiento al maximo de los costos hundidos en
infraestructura "in situ"; y (iii) fomenta 1los lazos
comunitarios ya existentes. La revisién de estas
experiencias y el énfasis en una visién sectorial de
los problemas de vivienda y desarrollo wurbano, se
plasmaron en la nueva politica de financiamiento a la
vivienda del Banco (0OP-751) de marzo de 1995.

Acorde con esta nueva politica del Banco, y con una
vision para contribuir a superar las restricciones
actuales al mejor funcionamiento del mercado
habitacional en S3o Paulo, el Programa: (1) permite
una regularizacién, urbanizacién e integracién formal
de amplias 4areas de ocupacién ilegal fisicamente
degradadas y con alto riesgo ambiental; vy, (ii)
coadyuva a regularizar el segmento de mercado de
loteamientos ilegales, flexibiliza su oferta, vy
promueve un uso mas eficiente del suelo urbano en Sao
Paulo.

La eventual participacién del Banco en el Programa
propuesto, financiaria parcialmente la ejecucidén de
la 3ra. fase de wun programa mas amplio de
urbanizacién y mejoramiento de favelas demoninado
PROVER, iniciado en 1994. El proceso de analisis de
esta operacidén por parte del equipo de proyecto llevd
a recomendar a la SEHAB , organismo responsable del
disefio y ejecucién del PROVER, 1la realizacién de
varios ajustes en su disefio con el fin de minimizar
los riesgos del programa, tal como fueron aqui
descritos. Dichos ajustes al disefio del programa,
los cuales pueden ser considerados como el wvalor
agregado del Banco en este proyecto fueron los
siguientes: (i) incluir integralidad en el proceso de
acompafiamiento social que llevé al rediseiio del Plan
de Accién Social propuesto por la SEHAB; (ii) revisar
los mecanismos de asignacién y financiamiento de las
soluciones habitacionales que 1llevdé a aumentar el
nimero de alternativas, a establecer un mecanismo de
autofocalizacién de los beneficiarios, y un mecanismo
de comercializacién de las soluciones mas simple y
transparente; y (iii) incluir el analisis ambiental
de 1los proyectos, independientemente de que la
legislacion local no lo exija para este tipo de
emprendimientos.

Como condiciones previas al primer desembolso, el
prestatario, por intermedio de la SEHAB, presentara
al Banco la siguiente documentacién: (i) evidencia de
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la entrada en vigencia del Reglamento Operativo del
Programa (par. 3.4); (ii) presentacién al Banco de
los términos de referencia para la contratacién de la
firma consultora que estudiard la restructuracién
organica y funcional de HABI y RESOLO; (pars. 2.10 y
2.11); y (iii) presentacidén al Banco de los términos
de referencia para la contratacién de los estudios
sectoriales de politica habitacional (par. 2.12 )

Como condiciones especiales a ser cumplidas durante
la ejecucidén del Programa: (i) La SEHAB debera contar
con los proyectos ejecutivos previo a otorgar 1la
orden de inicio de obras a los contratistas (par.
3.37 ); (ii) antes de 1la adjudicacién de cada
contrato de obra, la SEHAB deberi tener instalado el
equipo de fiscalizacién respectivo (par. 3.38) (iii)
contratacién e implantacién de las recomendaciones de
los estudios sobre restructuracién funcional de HABI
y RESOLO (dentro de los 24 meses posteriores a la

vigencia del contrato de préstamo) (par. 4.6 y
4.12); (iv) revisiones anuales de avance y ejecucién
del Programa, tomando como base los 1informes

semestrales de avance y el sistema de seguimiento y
monitoreo de impactos acordado con el Banco (par.
3.31); vy, (v) presentacién al Banco de informes de
evaluacién de impacto -intermedia y final- bajo 1la
metodologia y directrices a ser acordados con el
Banco (par. 3.32). Por otra parte, de acuerdo con la
informacién presentada por la SEHAB y revisada por el
equipo de proyecto, se prevé el reconocimiento de
gastos previos hasta por el equivalente de US$45

millones con cargo a la contrapartida local (par.
3.29 y 3.30).

El gobierno federal sera el garante del préstamo; sin
embargo, la garantia de la Nacidén sélo cubrira el
repago del préstamo incluidos 1los intereses y
comisiones y no el aporte local ni las obligaciones
que no sean de la competencia legal del gobierno
federal (par. 4.1).

Los montos limites por encima de los cuales las
adquisiones de este proyecto se haran por licitacién
publica internacional son : US$ 5 millones para obras
y US$350 mil para bienes (parrafo 3.26).

De acuerdo a lo expresado en el Capitulo III, seccién
2(a) del reglamento del Directorio Ejecutivo del
Banco, ésta operacién debe ser sometida a
consideracion de la Comisién General.
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I. MARCO DE REFERENCIA

El sector habjitacional en Brasil

En 1964, el gobierno brasilefio creé un nuevo sistema financiero
habitacional (SFH), formando el Banco Nacional de Habitacién (BNH)
como Iinstitucién bancaria de segundo piso, responsable de 1la
ejecucién del Plan Nacional de Habitacién y de administrar el nuevo
sistema, con una meta de financiar 2 millones de nuevas viviendas
en una década. Sus principales funciones consistirian en canalizar
financiamiento a diversas agencias en el sector, entre ellas las
compafiias estatales de habitacién (COHABs) y cooperativas o
mutuales privadas de vivienda (COOPHABS). Las principales fuentes
de financiamiento habitacional del nuevo SFH, ademas de la
capitalizaciéon inicial del BNH, principalmente han sido dos: (i)
recursos del Fondo de Garantia por Tiempo de Servicio (FGTS)
financiados por wun impuesto obligatorio a la ndémina de 8% a
empleadores; y (ii) recursos provenientes del Sistema Brasilefio de
Ahorro y Préstamo (SBPE), canalizados bajo diferentes esquemas de
ahorro voluntario dirigido para adquisicion de vivienda.

Después de dos décadas de funcionamiento, en 1986 el gobierno en
turno decretdé el cierre del BNH. Esta decisidén resultd de 1la
creciente insolvencia financiera del SFH asociada en general a la
situacion macroeconémica hiper-inflacionaria de la década de los
ochenta, y en particular al fracaso de la implantacién de diversos
mecanismos de indizacién parcial de los pagos de amortizacién de
hipotecas. El monto del adeudo acumulado al pago de amortizaciones
asciende actualmente a US$23.000 millones, constituye uno de los
principales problemas heredados de la insolvencia financiera del
SFH.

La crisis institucional y financiera del sector habitacional
heredada de los afios ochenta, aunada al hecho de que el déficit
habitacional actual de 5,4 millones de viviendas equivale
practicamente al total de viviendas que el SFH fue capaz de atender
en 30 afios (1964-1994), ha conllevado a un proceso de sustitucién
de recursos de financiamiento de FGTS y del SBPE por recursos
fiscales a nivel estatal. Este es el caso del estado de Sdo Paulo
que asigna el 1% del impuesto sobre  circulacién de mercancias
(ICMS) al gasto del sector habitacional.

Los principales retos que hoy dia enfrenta el sector habitacional
brasilefio, son dos: (i) la superacidén de la dispersidn, duplicidad
y descoordinacién institucional en el manejo integral de las
politicas del sector habitacional tanto a nivel del gobierno
federal (el Ministerio de Planeacién y Presupuesto a través de la
nueva Secretaria de Politica Urbana, el Ministerio de Hacienda a
través de la CEF, el Ministerio de Trabajo con ingerencia en las
politicas de gestién del FGTS, y el Ministerio de Bienestar Social
con ingerencia en el manejo del Fondo de Desarrollo Social (FDS) y
el Plan de Accién Inmediata Habitacional (PAIH)) --como a nivel de



su relacién con los gobiernos estatales a través de las Secretarias
de Habitacién (SEHABs); y (ii) la superacidéon de restricciones al
desarrollo de financiamiento de largo plazo, como lo es la ausencia
de un mercado secundario de hipotecas y 1la incompatibilidad
temporal existente entre los mecanismos de ahorro individual de
corto plazo (30 dias) y 1las necesidades de financiamiento de
inversiones habitacionales de largo plazo (15 afios).

Ante esta situacién, el gobierno federal ha promovido la formacién
de wuna Comisién Especial de Politica Nacional de Habitacién
(CEPNH), la cual tiene como misién estudiar y proponer medidas para
encarar adecuadamente los retos mencionados. Por su parte, 1la
Prefectura del Municipio de Sao Paulo (PMSP) ante 1los agudos
problemas habitacionales del Municipio, ha comenzado a tomar
medidas de politica habitacional que se describen mas adelante
(pars. 1.16-1.20), entre las cuales se destaca la unificacién de
las distintas fuentes de financiamiento para vivienda de interés
social en un Fondo Municipal de Habitacién (FMH). Tanto 1la
situacién financiera del Municipio de Sao Paulo (ver pars. 5.11 -
5.15) como el contexto actual de inflacién controlada en el pais en
el marco del Plan Real, permiten justificar la conveniencia,
oportunidad y wviabilidad general de esta forma de actuacién del
PMSP en la busqueda de soluciones a sus problemas habitacionales.

Caracterizacién del problema habitacional en el municipio de Sao

De los 11,6 millones de habitantes que tiene actualmente la ciudad
de Sao Paulo, se estima que aproximadamente 7 millones viven en
alojamientos inadecuados (construccidén deficiente o riesgosa y
ocupada en condiciones de hacinamiento) o en viviendas carentes de
servicios basicos, en una proporcién de 53% y 47%, respectivamente.
A su vez, la proporcionde poblacién que habita en alojamientos
inadecuados se distribuye como sigue: favelas (27%), subdivisiones
irregulares (14%), y cortizos (12%) 1/.

Hasta hace 25 afios la existencia de favelas en S&o Paulo era un
fenémeno incipiente. Como prinecipal centro urbano-industrial del
pais, la forma predominante de alojamiento para familias de bajos
ingresos, habia sido tradicionalmente la vivienda de alquiler en
zonas centrales de la ciudad. Mientras que en las zonas periféricas
se combinaban las viviendas para obreros y la ocupacién ilegal de
tierra por inmigrantes rurales pobres en su mayoria de origen

1.5
B.
Paulo
1.6
1. Las favelas
1.7
nordestino.
1/

Los cortizos son alojamientos o unidades de vivienda colectiva con tres caracteristicas: bajo
régimen de alquiler, alta densidad, y con espacios de servicios basicos (vgr. sanitarios) de uso
colectivo. En 1991, la FIPE estimé que existian aproximadamente 24.000 cortizos en el Municipio
de Sao Paulo, en donde habitan aproximadamente 160.000 familias. En este Programa se analizara
este sub-sector de vivienda incluyendo un estudio del mismo dentro del componente de desarrollo
de politicas habitacionales.
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Estudios recientes de 1la Fundacién Instituto de Pesquisas
Econdémicas (FIPE) permiten caracterizar el fenémeno de la acelerada
favelizacién de Sdo Paulo como un proceso de desplazamiento de
familias de bajos ingresos que habitaban en vivienda de alquiler en
el centro de la ciudad hacia nicleos de favelas ya existentes y
hasta entonces con baja densidad poblacional. Asimismo, se trata de
un fenémeno de desplazamiento hacia favelas de familias pobres que
antes vivian en la periferia de Sido Paulo, por familias de clases
medias en busqueda de lotes para construccién de vivienda en la
misma periferia.

El fendémeno de favelizacién en Sdo Paulo puede verse
fundamentalmente como el resultado de varios factores que han
contribuido a rigidizar la oferta de suelo y vivienda, ante una
demanda creciente y de bajo poder adquisitivo. Por el lado de 1la
oferta, las favelas ha sido un resultado de: (i) la indefinicién de
derechos de propiedad privada en las favelas; (ii) la existencia de
normas urbanisticas con estandares altos y costosos para autorizar
y regularizar loteamientos (vgr. lote minimo de 120 m2); y (iii) 1la
vigencia de la ley federal de congelamiento de alquileres hasta el
afio de 1993. Por el lado de la demanda, la favelizacién es un
resultado del deterioro del empleo y del nivel de ingreso de la
mayoria de la poblacién, y de una creciente escasez de recursos de
financiamiento de vivienda para poblacién de bajos ingresos,
agudizados por el colapso del SFH. Estos factores combinados dieron
lugar a una rigidez mayor a la oferta del suelo y vivienda en 1la
ciudad, al encarecimiento relativo de lotes y cortizos, vy
finalmente a los desplazamientos de poblacién ya mencionados que
promovieron un mayor hacinamiento y deterioro fisico en las
favelas.

En la actualidad existen un total de 1.544 favelas en Sio Paulo,
cuya poblacién ha crecido a una tasa del 15% anual en el periodo
1987-1993, pasando de 815 mil a aproximadamente dos millones de
habitantes, mientras que la poblaciéon total de la ciudad crecidé a
una tasa del 1,7% anual durante el mismo periodo. Dados esta
dinamica de crecimiento, el desplazamiento masivo intra-urbano de
familias de bajos ingresos en Sdo Paulo, y la constatacidén de que
el 45% de los jefes de familia en las favelas originalmente vivian
en cortizos, el proceso de favelizacidén en Sido Paulo representa al
mismo tiempo wun fendémeno social de mayor permanencia vy
practicamente la tUnica alternativa de alojamiento accesible para
familias de bajos ingresos en la ciudad. El1 perfil de ingreso
mensual de las familias faveladas indica que aproximadamente el 65%
de ellas se encuentra por debajo de la linea de pobreza (US$510).

Las favelas se se caracterizan por estar ubicadas y consolidadas en
areas bien localizadas de la ciudad, pero bajo una situacién de
alto riesgo fisico-ambiental. La consolidacién fisica de
infraestructura basica en las favelas, ha sido en parte producto de
un cambio de politica de la PMSP para atender las necesidades de
sus pobladores durante el primer quinquenio de los afos ochenta.
Durante ese periodo la percepciéon de que la favelizaciéon de Séo



1.

1.

12

13

.14

Paulo se habia convertido cada vez mas en un fenémeno permanente,
conllevé a sustituir las politicas de relocalizacién de favelados
comunes en la década anterior, por una politica de mejoramiento de
infraestructura basica. Este mejoramiento relativo de servicios en
las favelas, parad6éjicamente ha sido un factor de mayor atraccién y
permanencia de poblacién en las mismas, que ha redundado en un
deterioro de la calidad y cobertura de los mismos.

2. Las_subdivisiones irregulares

Estas subdivisiones o loteamientos irregulares se definen como
dreas urbanizadas generalmente por promotores inmobiliarios que no
cumplieron con las normas urbanisticas prescritas (vgr. ausencia de
areas minimas de uso publico, subdivisién en lotes menores a 120
m2), como para autorizar la adjudicacién legal de titulos de
propiedad individual, o procedieron a urbanizar areas de proteccién
o de riesgo ambiental. Los loteamientos irregulares se
caracterizan asi porque no cumplen con los estandares de
urbanizacién prescritos para ser parte del mercado legal de suelo y
vivienda de S&do Paulo.

Varias causas entonces se pueden mencionar en relacién a la
generaciéon de loteamientos irregulares: (i) la existencia de
legislacién inadecuada sobre normas urbanisticas, que no permitian
su cumplimiento adecuado en los casos de loteamientos para familias
de bajos ingresos, como las ya mencionadas; (ii) la existencia de
una regulacién y fiscalizacién deficiente de las acciones de los
loteadores, asi como irregularidades en los contratos de compra-
venta, que ha redundado en titulaciones fraudulentas; y (iii) falta
de informacién sobre el registro de inmuebles, asi como de
instituciones para proteger a dichas familias. En la actualidad,
como se explica mas adelante, el Municipio ha actuado en
flexibilizar las mnormas urbanisticas, pero carece de acciones
integradas para unificar los registros de inmuebles y de propiedad
raiz.

El municipio de S&o Paulo que cuenta con un &rea total de 1.500
km?, se encuentra ocupada en un 17% con loteamientos irregulares
y/o clandestinos, de los cuales aproximadamente 60 km? estan
localizados en areas de proteccidén de manantiales al sur de la
ciudad, y alrededor de 191 km? en otras 4areas fuera de las zonas de
proteccién de manantiales. No fue sino hasta 1995 cuando el
Municipio puso en vigencia una nueva ley para actuar sobre la
regularizacién de loteamientos, incluyendo el conjunto de aquellos
loteamientos mas recientes ubicados en el sur de la ciudad. En esta
nueva ley, el tamafio de lote se redujo de 120 m? a 68 m? y el A&rea
para uso publico en este tipo de en emprendimientos se redujo de
40% a 35% de su Area total. Este cambio de estandares ayudaran a
promover una mayor densidad y compactacién futura del area urbana
de S&do Paulo, contribuyendo en el largo plazo a la reduccién de
costos de expansién de la ciudad. La combinacién de estos nuevos
estandares junto con soluciones habitacionales multifamiliares en
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altura y 1lotes de tamafio reducido, evitando la relocalizacién de
sus habitantes, podria reducir dicha expansién de 48 km? a 32 km?.

Politica sectorial de vivienda del Municipio

La inexistencia de unas directrices claras en materia de politica
habitacional a nivel federal y estatal ha motivado al Municipio de
S40 Paulo a tomar el liderazgo como director de acciones en el
campo habitacional, priorizando la atencién de la poblacién mas
necesitada, pero promoviendo al mismo tiempo, acciones para atender
conjuntamente con el sector privado, a la poblacién de ingresos
medios a fin de que ésta no pase a competir en las alternativas de
solucién concebidas para la poblacién de mas bajos ingresos. Con
tal objeto, la SEHAB ha preparado un documento preliminar que
registra la nueva politica sectorial del gobierno municipal en el
sector habitacional.

Dicha politica esta dirigida a priorizar el acceso a la vivienda de
la poblacién de bajos ingresos del Municipio, mediante las
siguientes acciones principales: (1) reglamentacién v
operacionalizacién del Fondo Municipal de Habitacién (FMH) (creado
en junio de 1994) para que concentre todos los recursos del
Municipio dirigidos a los programas habitacionales, 1lo que
permitiria optimizar la aplicacién de los recursos disponibles y
aseguraria el reciclaje de los mismos para el financiamiento de
nuevos emprendimientos; (ii) establecimiento de una politica de
subsidios progresivos; (iii) creacién de un catastro tUnico de
solicitantes y beneficiarios de los financiamientos habitacionales,
en especial de los concedidos a través del FMH; (iv) reformas al
marco regulatorio vigente que incentiven la implantacién de
loteamientos populares (ley de 1995), adecuen el régimen del uso
del suelo, y modifiquen la legislaciéon que rige los cortizos a
partir de la eliminacién del congelamiento de alquiler a nivel
federal en 1993; (v) incentivos a la iniciativa privada para la
promocién de programas habitacionales complementarios a 1la
actuacion del sector publico que respondan a las necesidades de
otros estratos de 1ingreso de la poblacién a través de

financiamiento de @garantias a constructores privados; (vi)
promocién de formas alternativas de produccién y acceso a
soluciones habitacionales tales como: recuperacién y mejora de las

condiciones de vida de las favelas y otras formas degradadas de
vivienda; produccién de lotes urbanizados; financiamiento para la
adquisicién de materiales; uso de alternativas tales como arriendo
con opcidén a compra; y (vii) estimulo a 1la investigacion vy
desarrollo tecnolégico de nuevas técnicas de produccién de vivienda
con miras a abaratar el costo de las soluciones y mejorar la
calidad de las mismas. 2/

Existen varios otros instrumentos que acompaflan esta propuesta preliminar de politicas, entre
ellos estan: (i) la introduccién de carta de crédito colectiva para compra de vivienda nueva o
usada; (ii) la creacién de un sistema para comercializar tierra piablica, y (iii) disefio de una
estrategia para comercializar los conjuntos habitacionales problema y recuperar la cartera en
mora de recursos provenientes del FGTS.
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Propgramas de Vivienda del Municipio

En adicién a estos importantes cambios de politica, la Prefectura
del Municipio de Sado Paulo (PMSP) ha puesto en marcha los
siguientes programas para el periodo 1993-1997: (i) la atencién a
aproximadamente 55 mil familias en favelas a través de los
programas PROCAV, Guarapiranga y PROVER; (ii) la regularizacién de
aproximadamente 63 mil lotes con el Programa de Regularizacién
Fundiaria; y (iii) la introduccién de mejoria de infraestructura a
alrededor de 77 mil viviendas deficientes. En total se trata de
ejecutar acciones que beneficiarian a aproximadamente 286 mil
familias residentes en el municipio de S&c Paulo, las cuales
representan el 30% del total de familias residentes en alojamientos
inadecuados (1 millén de familias).

Dados los altos costos sociales y econdémicos que implicaria una
relocalizacién masiva de la poblacién favelada y considerando la
escala del problema de favelizacion y la escasez de suelo
urbanizable con buena accesibilidad en Sdo Paulo, tal como es aquel
ocupado por estos nacleos de favelas, la SEHAB ha disefiado el
programa denominadec PROVER, el cual tiene como premisa béasica
evitar la relocalizacién de la poblacién. Bajo estas
consideraciones, el PROVER planea combinar in situ en los propios
terrenos ocupados actualmente por la favelas, inversiones para
mejoramiento de infraestructura y provisién de servicios basicos
(urbanizacién), con inversiones para construir soluciones
habitacionales en altura (verticalizacién).

Para implementar el Programa de Regularizacién de la Propiedad, 1la
Prefectura sancioné en mayo de 1995 una nueva ley (Ley 11.775/95)
que permitira asegurar derechos de propiedad de tierra urbanizada,
recuperar Aareas degradadas (como en el caso de las zonas de
manantiales), y flexibilizar la aplicacién ulterior de estandares
de urbanizacién en el municipio.

Estrategia v fundamento de la participacién del BID

Experiencia del Banco en el sector de desarrollo urbano y vivienda
en Brasil

La experiencia reciente del Banco en el financiamiento de proyectos
de desarrollo urbano en Brasil incluye los siguientes proyectos
recientemente aprobados: el Programa de Mejoramiento Urbano de Rio
de Janeiro (BR-898-0C/BR aprobado en noviembre de 1995) y el
Programa de Desarrollo Urbano de Parana (BR-917/0C-BR aprobado el
28 de febrero de 1996). El primero, tiene como objetivo mejorar
las condiciones de vida de la poblacién pobre de la zonas urbanas
de Rio de Janeiro mediante el mejoramiento de la infraestructura
basica y el incremento de la oferta de servicios sociales a la
poblacién residente en favelas y loteamientos irregulares. El
segundo, tiene como objetivo el desarrollo y fortalecimiento de
los municipios, asociaciones de municipios y oérganos estatales
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responsables del desarrollo urbano con el propésito de mejorar su
eficiencia y la cobertura de los servicios que prestan. Ambos
préstamos se encuentran en el periodo de cumplimiento de las
condiciones previas.

Por otro lado, el Proyecto de Drenaje de S3o Paulo - Etapa II (BR-
849/0C-BR aprobado en diciembre de 1994) que prevé obras de
canalizacién y construccién de vias que haradn necesario 1la
relocalizacién de poblacién, incluye un componente de urbanizacién
de favelas. Este proyecto ya se encuentra en ejecucidén y el
componente de urbanizacién de favelas estid siendo ejecutado por la
propia SEHAB basandose en los mismos principios y objetivos que se
proponen para esta operaciédn. El impacto de estos proyectos se
podra ir concociendo en la medida en que se inicie la captura de
informacién a través de sus respectivos sistemas de seguimiento y
evaluacién.

2. Lecciones aprendidas y justificacién de la participacién del
Banco en el sector de desarrollo urbano vy habitacional

Las caracteristicas del Programa son consistentes con la estrategia
anteriormente descrita en la medida que apuntan a satisfacer
necesidades basicas y mejorar la calidad de vida de sectores de
bajos ingresos que requieren de atencién prioritaria en S&o Paulo.
Asimismo, el Programa toma en cuenta y supera las experiencias
anteriores que el Banco ha 1llevado a cabo en materia de
financiamiento de vivienda a través del mejoramiento de barrios,
que representa una alternativa eficiente en relacién al
financiamiento de lotes con servicios debido a tres razones
fundamentales: (1) mno implica relocalizar a la poblacién
beneficiaria; (ii) permite el aprovechamiento al maximo de 1los
costos hundidos en infraestructura "in situ"; y (iii) fomenta los
lazos comunitarios ya existentes. La revisidén de estas experiencias
y el énfasis en una visién sectorial de los problemas de vivienda y
desarrollo wurbano, se plasmaron en la nueva politica de
financiamiento a la vivienda del Banco (OP-751) de marzo de 1995.

Acorde con esta nueva politica del Banco, y con una visidén para
contribuir a superar las restricciones actuales al mejor
funcionamiento del mercado habitacional en Sio Paulo, el Programa
es consistente con dicha estrategia en la medida que: (i) permite
una regularizacién, urbanizacién e integracién formal de amplias
Areas de ocupacién ilegal, fisicamente degradadas, y con alto
riesgo ambiental; (ii) coadyuva a regularizar el segmento de
mercado de loteamientos ilegales, flexibiliza su oferta, y promueve
un uso mas eficiente del suelo urbano en Sdo Paulo; y (iii)
promueve la racionalizacién y transparencia de asignacién de
recursos mediante el sistema de auto-focalizacién.

Considerando la aguda situacién habitacional en el Municipio de Sao
Paulo, y dada la ausencia de un marco de politica nacional integral
de desarrollo urbano y vivienda en Brasil, el Programa puede ser
visto como una experiencia que surje en forma descentralizada a
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nivel del Municipio de S&do Paulo. Su pertinencia se justifica en
la medida que aprovecha a nviel municipal la oportunidad que ofrece
la remocién del conglamiento de alquileres y la flexibilizacién
para reducir estandares de urbanizacidén, a nivel de la legislacién
nacional. En este sentido, el impacto de desarrollo mas amplio del
Programa puede entenderse a través de las estrategias y acciones
que se describen a continuacién:

. ESTRATEGIA . ACCION.

Definicion de derechos de propiedad Reconoce derechos adquiridos por ocupacidén ilegal
de suelo de propiedad piblica y regulariza la
propiedad en los nuevos emprendimientos.

Racionalizacién en la asignacién de Utiliza mecanismo de auto-focalizacién para asignar

soluciones de vivienda las soluciones habitacionales en forma transparente
y acorde con la capacidad de pago de cada familia.

Racionalizacidén en la provisidén de Aplica recuperacién total de costos en la

infraestructura bésica introduccién de infraestructura bidsica en la
regularizacidén de loteamientos.

Implantacioén de un nuevo marco de Aplica los nuevos estdndares de reduccién de tamafio

normas urbanisticas de lote urbanizable (120 m2 a 68 m2) y de areas de

uso publico (remanecentes) (35%) requeridas por ley
en loteamientos, promoviendo asi la reduccidén de
costos en emprendimientos y en lLa provisidn de
soluciones para familias de bajos ingresos.

Promocién de un nuevo marco Financia los primeros pasos de reforma
institucional del sector institucional de la SEHAB
habi tacional

4. Experiencia de otros organismos multilaterales

El Banco Mundial aprobdé en 1994 un préstamo por USS$260 millones
para financiar parcialmente el Programa Integrado de Recuperaciém y
Preservacién de la Cuenca del Guarapiranga, a ser desarrollado
conjuntamente entre el Estado de S&o Paulo y el Municipio de Sio
Paulo. El costo total del proyecto es de US$553 millones. Con el
propésito de cumplir con sus objetivos, el programa ademas de
incluir obras de recuperacién y conservacién ambiental, incluye un
componente de recuperacién urbana dirigido a mitigar los impactos
del crecimiento urbano desordenado en la zona, para lo cual se
ejecutaran obras de urbanizacién de favelas. Este componente esta
siendo ejecutado por la SEHAB llevando a cabo principalmente obras
de mejoramiento de barrios (agua, alcantarillado, luz electrica,
drenaje pluvial, vias). Sin embargo, teniendo en cuenta que se
trata de una zona de proteccidén ambiental, particularmente de
proteccion de manantiales de agua, serid necesario relocalizar
algunas familias para lo cual la SEHAB tiene previsto construir
alrededor de 600 wunidades habitacionales del estilo de las
ofrecidas por el PROVER. El programa prevé atender a alrededor de
38 favelas y 30 1loteamientos irregulares Dbeneficiando a
aproximadamente 22 mil familias. El periodo de ejecucidén del
programa es de cinco afios, encontrandose en este momento
practicamente concluidas las obras de la primera fase que
beneficiaron a 7 favelas con 1.620 familias.
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II. OBJETIVOS Y DESCRIPCION DEL PROGRAMA

Objetivos

El objetivo general del programa es mejorar las condiciones de vida
sociales y ambientales de los residentes de asentamientos de bajos
ingresos y de sus alrededores en el municipio de S&o Paulo. Los
objetivos especificos del Programa se desprenden de las
caracteristicas propias de sus dos componentes principales: 1la
urbanizacién de favelas y, la regularizacidén de loteamientos.

El objetivo especifico del componente de urbanizacidén de favelas es
proveer de una vivienda regularizada a aproximadamente 11.000
familias de bajos ingresos que habitan en 20 favelas del Municipio
de Sdo Paulo, emnmarcando las acciones dentro de la siguiente
premisa basica: respeto a los vinculos comunitarios y espaciales

establecidos, evitando al maximo, la relocalizacién de las
familias. Dentro de este objetivo, se tienen 1los siguientes
propdsitos:

(1) proteger la integridad fisica de los moradores, actualmente

amenazada, ya sea por el riesgo de accidentes (incendios,
inundaciones, derrumbes), o por el contagio de enfermedades
infecto-contagiosas;

(ii) proveer acceso a la poblacioéon beneficiaria a saneamiento
basico y a los servicios pablicos, integrando cada favela a
la malla urbana;

(iii) desaglomerar la ocupacién, propiciando una mejor calidad de
vida a través del planeamiento e implantacién de barrios
comunitarios;

(iv) propiciar el reconocimiento de la ocupacidén de la tierra y

la posesién de la vivienda por instrumento legal;

(v) integrar a los moradores a las relaciones sociales urbanas,
devolviéndoles el sentido de pertenencia y ciudadania.

Por su parte, el componente de Regularizacién de Loteamientos tiene
como objetivo especifico mejorar las condiciones urbanisticas y
ambientales de la ciudad mediante la recuperacién de
aproximadamente 21.000 lotes, posibilitando asi la regularizacién
del uso del suelo y la propiedad, lo que beneficiara alrededor de
100.000 habitantes. Dentro de este objetivo, se tienen los
siguientes propédsitos:

(1) Para el municipio: inserir el 4&area regularizada en los
padrones urbanisticos de la ciudad; disminuir los riesgos
de erosién, inundaciones y derrumbes; disminuir los riesgos
de contagio de enfermedades infecto-contagiosas; proveer
servicios publicos; aumentar la recaudacién tributa
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mediante la inclusién de los inmuebles regularizados al

registro predial; penalizacioén de los loteadores
infractores.

(ii) Para el duefio del lote: contar con un domicilio en wvia
publica oficializada, con infraestructura adecuada y

consecuente mejora de su calidad de vida; incrementar su
patrimonio al contar con instrumento legal que regulariza
su ocupacién de la tierra y la posesién de su vivienda.

Estos objetivos, junto con los indicadores de ejecucién y sus
métodos de verificacién, se presentan en los cuadros que describen
el marco légico para cada uno de los componentes del Programa (ver
Anexo II-1)

Descripcién

Para lograr los anteriores objetivos, el Programa trabajari en tres
lineas de 1inversionm: (i) urbanizacion de favelas; (ii)
regularizacién de loteamientos; y, (iii) desarrollo del marco

institucional y de politicas habitacionales.

1. Mejoramiento de favelas (US$177,8 millones)

Este componente estd destinado al mejoramiento wurbano vy
habitacional de aproximadamente 30 favelas. Los proyectos de
mejoramiento de favelas consistiran de una mezcla de dos tipos de
soluciones habitacionales a las cuales tendran primera opcidén de
compra los propios habitantes de las favelas: (1) soluciones
convencionales de lotes con servicios de 71 m? y caseta basica de
23 m%; y (ii) soluciones de apartamentos, en edificios
multifamiliares de 5 a 8 pisos, con tamafios de apartamentos
diferenciados que tendran entre una y tres habitaciones . Se prevé
la construccién de aproximadamente 9.000 apartamentos y 2.000 lotes
con caseta basica, 1los cuales cumplirédan con las normas de
parcelamiento y uso del suelo. Estas soluciones tendran distintos
valores de mercado a fin de que estén acordes con los diferentes
niveles de 1ingreso de los beneficiarios. Los mecanismos de
comercializacién se presentan en el capitulo III.

En su conjunto, los proyectos abarcaran una amplia gama de obras,

servicios y equipamiento béasico, incluyendo: redes de agua y
alcantarillado; infraestructura vial (incluyendo circulacién
peatonal); obras de drenaje; sistemas para la disposicion de
basura; iluminacién publica; estabilizacién de laderas;

reforestacioén; zonas verdes y deportivas; estacionamientos; vy,
construccién de edificios apartamentos y casetas basicas.

2. Repgularizacién de loteamientos ilegales. (US$41,3 millones)

Este componente tiene como meta Tregularizar wurbanistica vy
legalmente a aproximadamente 21.000 1lotes en urbanizaciones
clandestinas e irregulares. Apoyandose en legislacién
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recientemente aprobada (Ley Municipal 11.775/95) que define por
primera vez un mecanismo que mnormatiza el proceso de regularizacién
de urbanizaciones ilegales, 1los proyectos de este componente
financiardan una amplia gama de obras, gastos administrativos y
asistencia técnica, necesarios para obtener la legalizacién de las
urbanizaciones, en conformidad con 1la legislacién municipal vy
federal sobre parcelamientos wurbanos. Aunque estas inversiones
podran variar bastante de proyecto en proyecto, las necesidades de
inversién se han estimado en un promedio de aproximadamente
US$3.300  por lote, incluyendo gastos en: levantamientos
topograficos; obras de drenaje; pavimentacién; alcantarillado
sanitario; agua potable; movimiento de tierra; iluminacién publica
y obras complementarias. El Municipio recuperarad el costo de estas
invesiones mediante los mecanismos que se describen en el capitulo
III.

3. Acciones de Fortalecimiento institucional v desarrollo de
politicas habitacionales. (US$ 2,4 millones)

a. Fortalecimiento institucional (US$1,9 millones):

Fortalecimiento institucional de la SEHAB, especificamente de sus
dos dependencias directamente relacionadas con la ejecucién del

Programa: Superintendencia de Habitacién Popular (HABT) y
Departamento de Regularizacién del Parcelamiento del Suelo
(RESOLO). El fortalecimiento institucional tiene como objetivo

habilitar a estas dependencias para que desarrollen y alcancen el
nivel de capacidad técnico-operacional adecuado para las
necesidades del Programa y futuras emprendimientos.

El Programa financiara la ejecucién de estudios de restructuracién
organizacional de estas dependencias de forma de adecuarlas al

esquema matricial de administracién por proyectos. En el caso de
HABI, el Programa financiarad tres tipos de actividades que se
complementan entre si: (i) la contrataciodn de servicios

especializados en gestidén para la realizacién de un diagnostico
organizacional y funcional de HABI, evaluacién del desempefio y
adecuacidén de las estructuras organizacionales (matriciales)
definidas para la gestién del PROVER, con miras a una posterior
reestructuracién de la Superintendencia como un todo; (ii) el
desarrollo de wun sistema integrado de informaciones para la
planificacién, programacién y control de los planes de accién
social; (iii) la capacitacién conjunta de los profesionales de los
equipos integrados de HABI para asegurar la actualizaciénm de los
conocimientos técnicos requeridos para ejecutar un programa del tal
envergadura y complejidad, asi como para asegurar la integralidad
en el abordaje y manejo de los aspectos sociales, fundamentales
para el éxito del Programa. El costo de este fortalemiento se

estima en US$1,2 millones y su detalle se presenta en el Anexo II-
3.

En el caso de RESQOLO, el Programa financiara también el: (i)
analisis de la estructura organizacional de RESOLO mediante la
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contratacién de una firma especializada que hara un diagnéstico de
su desempefio y propondria las medidas necesarias para readecuar su
estructura actual; (ii) formacién de equipos terrestres contra la
invasién de nuevas  Aareas: creacién de tres equipos de
fiscalizacién, en conjunto con el monitoreamiento aéreo, que
tendran como finalidad detectar las ocupaciones irregulares en
gestacién, evitando su desarrollo y ©posterior condicién de
irreversalidad; (iii) desarrollo de recursos humanos; vy, (iv)
sistematizacién e informatica. El costo de este plan de
fortalecimiento de RESOLO serid de aproximadamente de US$700 mil.

b. Politicas habitacionales (US$0,5 millones)

Para complementar las acciones del Programa en el sector
habitacional de Dbajos ingresos, el Programa financiara 1la
realizacién de los siguientes estudios sectoriales: (i) diagnéstico
y plan de acciones sobre el mercado local de vivienda en alquiler
para poblacién de bajos ingresos, dando especial atencién a los
"cortizos"; (ii) identificacidon de obstaculos a la oferta formal de
vivienda nueva (pGblica y privada) para familias de bajos ingresos.
Como parte de la preparacién de estos estudios, se llevard a cabo
una evaluacién del impacto de las acciones que viene desarrollando
el Municipio dentro del marco de su politica habitacional.

4. Ingenieria y Administracién vy Costos Recurrentes (US$27,7
millones)

En la categoria de Ingenieria de Administracién, estan comprendidos
los siguientes costos: (i) Proyectos: servicios de topografia,
geotécnia, desarrollo de proyectos basicos y ejecutivos de
ingenieria; (ii) Apoyo técnico-gerencial: servicios técnicos vy
administrativos de apoyo para la unidad coordinadora del Programa y
para HABI y RESOLO a ser ejecutados por empresas de gerenciamiento;
y, (iii) Supervision: servicios técnicos de acompafiamiento,
control e inspeccién de la ejecucidén de proyectos de obra a ser
desarrollados por empresas especializadas.

En 1la categoria de gastos concurrentes estadn previstos los
siguientes costos: (1) Restitucién digital fotogramétrica:
restitucidén digital en escala 1:5.000 para la actualizacién del
cuadro de ocupacién del suelo por loteamientos irregulares
cubriendo un area de aproximadamente 100 km?; (ii) Regularizacién y
registro de propiedad: contempla gastos en apoyo técnico legal a
ser realizado por empresas especializadas para 1la efectiva
coordinacién y activacion de 1las providencias legales para la
regularizacién de los inmuebles de las favelas y loteamientos
irregulares; (iii) Monitoramiento y accién social: comprende 1la
ejecucién de las actividades contemplados en el sistema de
evaluacién y monitoreo de impactos del Programa (par. 3.33), el
plan de accidén social - consulta, comunicacién y participacidén
comunitaria, (par. 3.9); y (iv) asistencia técnica: realizacién de
estudios ambientales para los proyectos y otros servicios técnicos
especializados.
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Costo v Financiamiento

Las empresas gerenciadoras contratadas por la SEHAB para la
elaboracién de varios proyectos del Programa, efectuaron el cilculo
de los costos de los otros componentes del programa. Los costos
estimados fueron considerados razonables por el equipo de proyecto
y guardan relacién con otros registrados en obras similares
desarrolladas por la SEHAB.

El financiamiento del programa provendria de un préstamo del Banco
por USS150 millones provenientes de capital ordinario, y por el
aporte local en el equivalente de US$100 millones. La contrapartida
local provendria enteramente de 1los recursos propios de 1la
Prefectura Municipal de Sado Paulo.

El costo total del programa se ha estimado en el equivalente a
US$250 millones, cuya distribucién por fuentes de financiamiento se
muestra en el siguiente cuadro:

0_GENERAL DE F ‘ o

- T.EUENJE DE FINANCIAMIENTO =

" % ToTAL

':fnﬁenTéﬁiaﬁquamlnlstraEi6n ‘if§{1i;2£ﬁi ‘>4;95
1.1. Proyectos (Estudios de Preinversidn) - 4.330 4.330 1,7

1.2. Apoyo al Gerenciamiento - 2.420 2.420 1,0
1.3. S_upgrvisién » 1.030 4,490 5.52Q _ 2,»2”
2. stos Directos . 2460 | 76670 | 219130 76
2.1. Favelas 101.160 76.670 177.830 71,1

2.2 Loteamientos irregulares 41.300 - 41.300 16,5

3. CostosConcurrentes | sot] 1030 15400 62
3.1. Restitucidn digital fotométrica 1.400 - 1.400 0,6

3.2. Regularizacidn registro de propiedad - 2.550 2.550 1,0

3.3. Monitoreamiento, accidn social y asistencia 2.000 7.050 9.050 3,6

técnica ambiental .

3.4. Fortalecimiento institucional y estudios 1.610 790 2.400 1,0

4. Costos Financieros 1 1500 | 1700 | 3.200 1.3
4.1. Comisidn de Crédito - 1.700 1.700 0.7

4.2, Inspgccién y Supervisién }1.50}0 - 1.500 0.6

TOTAL - e 150000 | 100.000 | 250.000 100.0

Porcentaje del Total 60.0 4.0} 1000




2.18 Se propone que el eventual préstamo del Banco se ajuste a los
términos siguientes:

CONDICIONES DE FINANCIAMIENTO

Monto de! Préstamo Us$150.000.000
Plazo de amortizacién 25 afos
Periodo de gracia 4 afos
Periodo de desembolsos 4 ahos
Plazo inicio material de

obras 3 afos
Tipo de interés Variable
Inspeccién y vigilancia 1%

Comisién de crédito 0.75% monto no desembolsado
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IIT. EJECUCION DEL PROGRAMA

Estructura de la Unidad Coordinadora del Programa

La SEHAB sera el organismo ejecutor del Programa, ejerciendo su
coordinacioén financiera, técnica e inter-institucional, a través de
su Gabinete que actuard como wunidad coordinadora. Para el
cumplimiento de esta funcién, el Gabinete constituirad un Grupo de
Apoyo (GA) formado por personal técnico especializado, liderado por
un coordinador general. Este GA tendrd como funcién principal la
planificacién, coordinacién y control del desarrollo técnico vy
financiero del Programa, asi como del cumplimiento de 1los
compromisos asumidos por el Municipio dentro del marco del contrato
de préstamo.

La unidad de coordinacién contara con el apoyo de la infraestrucura
organizacional de 1la SEHAB, principalmente de 1los siguientes
6rganos: Superintendencia de Habitacién Popular (HABI) responsable
por el desarrollo e implantacidén de los programas y proyectos
habitacionales dirigidos a poblacién que habita en viviendas
subnormales, teniendo como una de sus funciones principales todas
las tareas de accién social, ademds de las de desarrollo ¥y
acompafiamiento de obras; Compafiia Metropolitana de Habitacién de
S3do Paulo (COHAB) responsable de 1la tramitacién, aprobacién y
administracién de los créditos resultantes de la venta de los
apartamentos del Programa; Departamento de Regularizacién de
Parcelamiento del Suelo (RESOLO), responsable de todas las
actividades relacionadas con la regularizacién wurbanistica y
fundiidria de los loteamientos irregulares. A su vez, la unidad
ejecutora y los o6rganos internos de apoyo contaridn con los
servicios de empresas especializadas del sector privado que
brindaran soporte técnico en las 4reas constructiva, social,
gerencial y administrativa.

Coordinacién para la ejecucidn

Corresponderd a la SEHAB, a través de la unidad coordinadora,
efectuar las acciones necesarias para administrar los recursos del
Programa y coordinar las acciones con los érganos estatales y
municipales que participaran indirectamente en la ejecucién del
Programa (ver par. 4.2). Las unidades de HABI y RESOLO realizaran
las acciones necesarias de coordinacién que aseguren la adecuada
ejecucién de los proyectos y el adecuado mantenimiento y operaciodn
de las obras de infraestructura urbana. Durante todo el periodo de
ejecucién del Programa, la unidad coordinadora mantendra un sistema
de evaluacién y seguimiento alimentado por todas las unidades
involucradas que permitira mantener un control del avance fisico y
financiero de cada uno de los emprendimientos y del Programa como
un todo, asi como mantener un control del cumplimiento de las metas
establecidas.



3.4

3.

5

Marco operativo

La ejecucién del Programa se basarad en un Reglamento Operativo
aceptado tanto por el prestatario como por el Banco. La entrada en
vigencia de este reglamento serd condicién previa al primer
desembolso. Los dos componentes de inversién del Programa tienen
sus propios lineamientos operativos, los cuales se presentan a
continuacién.

1. Mejoramiento de favelas

a. Etapas de implantacidén de una favela

El proceso de urbanizacién y edificacién en cada una de las favelas
del Programa, dadas las condiciones de adensamiento existentes y la
necesidad de conseguir espacio interno en el area de las obras, es
realizado a través de la intervencién en etapas. Las siguientes
etapas seran ejecutadas secuencialmente en cada uno de los
emprendimientos que prevén la construccién de edificios. Como
puede apreciarse, un elemento fundamental de este proceso serda la
consulta con los lideres y equipos comunitarios quienes
participaran activamente en el proceso de disefio, ejecucién vy
monitoreo de las obras (ver Plan de Accidén Social, Anexo III-6).

(i) seleccidén de la favela con base en los criterios definidos
para el Programa;

(ii) divulgacién del contenido y alcance del Programa en la
comunidad para facilitar la intervencién inicial;

(iii) contratacién de empresas especializadas para la elaboracién
de los proyectos béasicos;

(iv) realizacién por parte de HABI del diagnéstico de 1la
situacioén actual y formulacién del plano de intervencién;

(v) consulta con la comunidad; actividades para llevar a cabo
la auto-focalizacidén de los beneficiarios;

(vi) andlisis ambiental del proyecto por parte de SVMA

(vii) aprobacién por parte de 1la SEHAB de 1los planes de
intervencién y consulta con la comunidad;

(viii) presentacién de proyectos basicos y editales de licitacién
para aprobacioén del BID; autorizacién de adjudicacién, por
parte del BID, para licitaciones de caracter internacional;

(ix) contratacion e inicio de obras;

(x) construccién de los alojamientos provisorios
(posteriormente reutilizados);

(xi) utilizacién de medios de comunicacidén adecuados al perfil

de la comunidad y tipo de producto(s) ofrecido(s) para
permitir su comprensién del desarrollo de las obras;

(xii) apoyo a la organizacién de lideres y poblacién de los
diversos sectores de la favela, para facilitar su
coparticipacién en las negociaciones de soluciones y en el
proceso de mejoria del barrio;

(xiii) remocién parcial de los habitantes del area a ser
urbanizada y traslado a los alojamientos provisorios;

(xiv) implantacién de la infraestructura urbana;

(xv) construccién de los edificios de apartamentos y
urbanizacién de lotes con caseta basica;
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(xvi) identificacién y capacitacién juridica de los lideres que
vendrdn a asumir la responsabilidad de organizacién
"condominial", en el caso de 1los apartamentos y del
"barrio" en el caso de  wurbanizacién y/o lotes con
servicios;

(xvii) traslado de las familias a los apartamentos, con firma de
los términos de ocupacién y de concesién onerosa de uso,
mientras de tramita la regularizacién de los lotes y de los
apartamentos y se procede a la elaboracién del contrato de

financiamiento;

(xviii) regularizacién fundiaria y elaboracién de la escritura de
compra/venta; monitoramento del mantenimiento "post-
ocupacién" (de los apartamentos y/o del barrio

mejorado/lotes con servicios) bien como de las condiciones
de vida de la poblacién beneficiada.

b. Encuadramiento de las familias en el Programa

El Programa atenderi a todos los moradores, dandosele prioridad al
atendimiento de familias, desde que los beneficiarios cumplan con
los siguientes pre-requisitos basicos: haber sido registrados como
moradores; no haber comercializado sus viviendas después del
catastramiento y "congelamiento" del Aarea. Todos los moradores
registrados tendran derecho a ser beneficiados por el Programa,
excepto si: fueren propietarios de algin inmueble en la Regidn
Metropolitana de S&o Paulo; y, hayan sido beneficiados por otros
programas habitacionales promovidos por el poder publico en la
region metropolitana, y hayan traspasado la unidad habitacional
dentro del plazo de financiamiento sin la anuencia del é6rgano
responsable del emprendimiento. Estos casos se analizaran vy
resolveran caso por caso.

¢. Criterios generales de seleccidn

Las favelas del Programa deberan cumplir con los siguientes
criterios generales: (i) no estar localizadas en A4reas de
proteccién ambiental; (ii) poser ocupacién consolidada; (iii) no
estar localizadas en rellenos sanitarios; (iv) tener posibilidades
de ser integradas a las 4reas circunvecinas; (v) presentar graves
problemas de riesgo en cuanto a incendios, inundaciones, derrumbes,
contaminacion ambiental y seguridad publica; (vi) estar localizadas
en areas de propiedad del municipio de Sao Paulo; (vii) registrar
un alto indice de densidad poblacional y tener como minimo 150
familias; y, (viii) no constituir obstaculo para cualquier obra
publica proyectada.

d. Plan de Accién Social

Teniendo en cuenta las recomendaciones del Equipo de Proyecto, HABI
procedi6é a ajustar el Plan de Accién Social propuesto, incorporando
mecanismos de auto-focalizacidn, reforzando 1los instrumentos de
consulta y comunicacién con 1la comunidad, y enfatizando 1la
participacién de la poblacién a lo largo de toda la ejecucién del
Programa.
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El plan de accién social, el cual el organismo ejecutor se
comprometerad contractualmente a wutilizar para la ejecucidén del
Programa, esta dividido en los siguientes seis médulos sucesivos de
intervencién vy acompafiamiento social: (i) accién preliminar
(preparacién de 1la poblacién para discutir el Programa y 1los
cambios sociales que éste originara; realizacién del catastro e
identificacién de 1lideres comunitarios) (ii) elaboracién del
diagnéstico integrado; (iii) discusién y definicién del proyecto
basico con las comunidades; (iv) acompafiamiento de la ejecucién de
obras fisicas; (v) regularizacién de la propiedad; y, (vi) post-
ocupacién  (acompaiiamiento de la organizacién de sistemas
condominiales y de mantenimiento). Conviene observar que estos
médulos, aunque presentados secuencialmente, son trabajados de
forma integrada, desde la fase preliminar (ver Anexo III-6).

Para posibilitar la ejecucidon del plan de accién social, HABI optd
por reforzar significativamente su cuadro de personal de planta con
la tercerizacién de servicios sociales; béasicamente, el trabajo
operacional de campo serad realizado por profesionales, contratados
temporalmente por una empresa consultora, de acuerdo con la demanda
de los frentes de obra. La coordinacién del trabajo sera asumida
por equipos integrados de profesionales de HABI (asistentes
sociales, ingenieros y abogados) en estrecha cooperacién con el
grupo de gerencia de la empresa consultora.

e. Criterios de priorizacién

Una vez seleccionadas las favelas de acuerdo con los criterios
generales arriba indicados, deberadn ser priorizadas de acuerdo con
los siguientes criterios para cada uno de los cuales se aplicaran
indicadores, grados de intensidad y pesos en la ponderacién global:
(i) mayor nUmero de domicilios en A4reas de riesgo; (ii) menor
distancia a las redes de infraestructura béasica (agua,
alcantarillado y energia eléctrica) lo que disminuira los costos de
inversién; (iii) nivel déficit de infraestructura (ausencia total
o parcial de abastecimiento de agua, alcatarillado, energia
eléctrica y recoleccién de basura); (iv) nivel de densidad de
ocupacién del suelo (numero de familias por A4rea ocupada por la
favela); (v) compromiso previo asumido por el poder publico con la
poblacién 1local; y, (vi) disponibilidad de &rea con miras a la
viabilizacién, al mas corto plazo, de 1la legalizacién de los
inmuebles.

f. Criterios técnicos de ejecuciodon

Los siguientes son los criterios técnicos que deberan cumplir las
obras para su ejecucién: (i) los tamafios de los apartamentos seran
de 33,3 m?, 41,4 m®> y 56,0 m? para apartamentos de uno, dos o tres
dormitorios, respectivamente, y estaran disponibles en edificios de
cinco a ocho pisos sin elevador, alturas que seran definidas
conforme las caracteristicas de adensamiento de las favelas y 1la
topografia del terreno; (ii) el tamafio del lote seran de /1 m? con
una caseta basica de 23 m? expandible a 43 m?; (iii) el costo de
los apartamentos mno debera exceder de US$16.500, US$19.700, vy
US$25.200 para soluciones con wuno, dos o tres dormitorios,
respectivamente (estos costos incluyen un 10% de previsién por
eventual escalamiento) (iv) el costo del lote con caseta basica no
debera exceder de US$12.200; (v) los proyectos deberan contemplar
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medidas para la adecuada operacién y mantenimiento de los sistemas
y obras; y, (vi) el numero de familias a ser relocalizadas debera
ser minimizado, dando preferencia para la relocalizacién dentro de
cada favela o nGcleo de favelas.

Por otra parte, todos los proyectos deberan estar enmarcados dentro
de los criterios técnicos sectoriales vigentes en materia de
ejecucién de obras y prestacién de servicios de agua potable,
alcantarillado, sistema wvial, drenaje pluvial, recoleccién de
basuras, proteccién ambiental, salud publica, educacién, y
recreacién y deporte.

g. Mecanismo de Comercializacién de Soluciones

(i) Definicién de Indemnizaciones

Dado que el Programa erradicard las viviendas existentes hoy dia en
las favelas, las familias afectadas recibirdan una indemnizacién
equivalente a un valor de reposicién de su actual barraco. Dicho
valor correspondera al valor mediano de transaccién de barracos
observado en la encuesta socioecondémica de 1la SEHAB, el cual
alcanza los US$7.000. Este valor puede ser aplicado como cuota
inicial de los apartamentos o de un lote con caseta basica. Si 1la
familia no estuviera interesada en un apartamento o lote con caseta
basica, dicho monto se daria en efectivo, y la familia tendria que
relocalizarse fuera de las 4reas a ser reurbanizadas por el
Programa.

(ii) Asignacién de Financiamiento por tipo de solucién

Como las indemnizaciones se utilizaran para la cuota inicial de los
apartamentos, su definicién permitié calcular la mnecesidad de
crédito que las familias necesitarian por tipo de solucién. Esta
necesidad de crédito se define como la diferencia entre el valor de
mercado de las soluciones y el wvalor de indemnizacién o de
reposicién por barraco correspondiente. Por lo tanto, tomando en
cuenta la capacidad de pago de las familias beneficiarias, el
esquema de financiamiento de soluciones resultante no requiere de
subsidios a las familias. El siguiente cuadro resume un esquema
progresivo de asignacién de crédito por tipo de solucién para el
Programa:

Cuadro III.1. Caracteristicas de las soluciones y condiciones
comerciales. (US$)

f o Cuota Préstamo Cuota vlngreéo;, ﬁ »i
- Inicial i/ 2/ta-b) Mensuatl |- Mensual: [
(b) 37 Minimo ‘pueden: pagar

solucion

Lote c/Caseta bdsica 12.500 7.000 5.500 39,6 172 4%

Apartamento 1 Dormitorio 18.000 7.000 11.000 76,6 333 77%

Apartamento 2 Dormitorios | 22.500 7.000 15.500 105,1 457 70%

Apartamento 3 Dormitorios | 30.000 7.000 23.000 155, 1 674 40%

1/ valor de indemnizacién equivalente al costo de reposicién de una vivienda favelada.

2/ Préstamo al 6% real y a 25 afos.

3/ Suponiendo que la cuota puede ser como maximo un 23% del salario mensual (incluye al seguro
otros costos de administracidn)
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Los financiamientos serdn otorgados a una tasa de interés fija real
del 6% anual, con un plazo de amortizacién del 25 afios. La prima
de seguro para la cobertura de siniestros de invalidez o muerte
corresponderd al 5% calculada sobre la suma del pago
correspondiente a amortizacidn e intereses.

h. Proceso de regularizacidén v titulacién

Los beneficiarios de unidades habitacionales, tanto de apartamentos
como de lotes con caseta béasica, firmardan con el Municipio un
permiso de uso de las viviendas mientras que se tramita y aprueba
la ley municipal que autorize la desafectacién del A4rea en que se
encuentra el emprendimiento, lo que permitira la regularizacién del
drea. La titulacién de los apartamentos y de los lotes con caseta
basica de cada favela sera regularizada, caso a caso, en funcién de
estas aprobaciones. Se prevé un plazo promedio de tramitacién de 7
meses entre el momento en que la SEHAB cuenta con el proyecto
ejecutivo, el Consejo Municipal aprueba la desafectacidén del area y
otorga el permiso de venta, se registran las propiedades en el
Registro Inmobiliario y se concreta la venta de las soluciones

habitacionales a los beneficiarios. Los pagos efectuados por los
beneficiarios durante el periodo de permiso de uso seran debitados
del saldo debedor de su contrato de financiamiento. La

transferencia o venta de los apartamentos a cualquier titulo, sera
vetada durante los primeros 36 meses de ocupacién del inmueble de
modo tal que el favelado se acostumbre a su nueva condicién y no
acepte retroceder a una vivienda sub-normal a fin de obtener
beneficios monetarios inmediatos, perdiendo cualquier beneficio
adicional de valorizacién que se pudiera dar en este periodo.

2. Regularizacidén de loteamientos

a. Etapas de implantacién

(i) Identificacién del loteamiento y de su condicién de
ejecuciédn

Una vez detectada la condicién de irregularidad de un loteamiento
via visita técnica o por denuncia, RESOLO procede a llevar a cabo
el levantamiento técnico.

(1i) Encuadramiento del loteamiento y notificacioén

El analisis técnico realizado por RESOLO lleva un diagnéstico que
define las providencias pertinentes para la regularizacién en caso
de que las caracteristicas del 1loteamiento sean reversibles vy
permitan su recuperaciémn. En caso positivo, se expide wuna
notificacién al loteador para que dentro de un plazo determinado,
presente el proyecto de recuperacién, cronograma fisico-financiero

de las obras y las garantias para su ejecucién. RESOLO expide una
licencia para la ejecucién de las obras y servicios, manteniendo un
acompafamiento y fiscalizacién hasta su conclusién. Aceptadas las

obras, RESOLO procede a expedir el auto de regularizacién. Una vez
regularizado el loteamiento, RESOLO pasa a actuar a nivel de lotes,
intermediando la obtencién por parte de los propietarios del
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registro inmobiliario. En este caso no habria utilizacién de los

recursos del Programa, ya que el loteador estaria sufragando todos
los costos.

En caso de no haber una manifestacién del loteador dentro del plazo
establecido, RESOLO puede tomar las providencias para la ejecucién
de las obras necesarias. Contando con la documentacién de los
duefios de los lotes, se da inicio al proceso judicial a través del
cual los pagos mensuales de que hacen los duefios de los lotes al
loteador, son depositados en una cuenta especial. Una vez abierta
la cuenta especial, RESOLO procede a expedir 1los carnets de
Depésito Judicial individualizados para cada uno de los duefios de
los lotes. Efectuado lo anterior, RESOLO contrata la elaboracién
de los proyectos ejecutivos de las obras y servicios a ser
desarrollados, encargandose del acompafiamiento y fiscalizacién de
las obras hasta su aceptacioéon final. Se estima que los recursos
para el financiamiento de las obras provendran en un 35 % de los
depdésitos judiciales, mientras que el 65% restante provendra del
uso que hara SEHAB de los recursos del financiamiento, mientras
procede a llevar a cabo la cobranza judicial contra los loteadores.
RESOLO prevé recuperar en alrededor de 5 afios aproximadamente un
25% del total de 1los recursos cobrados judicialmente a los
loteadores.

b. Criterios de seleccidn

El universo de loteamientos consiste de 308 ya detectados como
irregulares, estimandose que comprenden alrededor de 110.000 lotes
individuales. Los criterios de seleccién que se seguiran para los
loteamientos del Programa son: (i) haber sido desarrollados después
de 1972; (ii) mno estar localizados en Aareas de proteccidn
ambiental; (iii) poseer como minimo, un 70% de los lotes ocupados
con edificaciones permanentes; (iv) que hayan sido agotadas todas
las providencias legales posibles para obligar al loteador a
atender las exigencias técnicas; (v) existir Titulo de Dominio
expedido al loteador registrado debidamente en el Registro de
Inmuebles; (vi) no haber sido desarrollado en areas de rellenos
sanitarios o sujetas a inundacién, ni en Aareas cuyas condiciones
geoldgicas no aconsejen su ocupacién con edificaciones.

c. Criterios de priorizacidn

La priorizacién de los loteamientos que se incluiran en el Programa
se hara teniendo en cuenta los siguientes criterios los cuales
tendran sus respectivos indicadores y pesos ponderados: (i) tasa de
ocupacién; (ii) menor distancia a las redes de infraestructura
basica (agua, alcantarillado, y energia eléctrica); (iii) mayor
déficit de infraestructura (ausencia parcial o total de servicios
publicos); (iv) disponibilidad minima del 35% del area para
finalidad publica (calles, area verdes, equipamiento social, etc.);
y, (v) &area media de los lotes debera estar entre 68m? y 125m?.
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d. Criterios técnicos de ejecucién

Los loteamientos a ser regularizados con recursos del Programa
deberan cumplir con los siguientes criterios técnicos: (i) el costo
de las inversiones necesarias para la regularizacién no debera
exceder el monto de US$3.300 por lote, a lo largo de la ejecucién
del Programa; (ii) los disefios de las obras deberan seguir las
normas establecidas por los érganos especializados competentes para
proyectos de loteamientos o sus recomendaciones especificas de
atendimiento minimo que permitan la regularizaciém; (iii) 1los
proyectos deberan contemplar medidas para la adecuada operacién y
mantenimiento de los sistemas y obras financiadas por el Programa;
y, (iv) la desactivacién de las areas de lotes para alcanzar las
dreas minimas destinadas a wvias, zonas verdes, equipamientos
urbanos, etc., deberd preceder a la ejecucidén de las obras.

e. Mecanismos de informacién, comunicacién v seguimiento

RESOLO utilizard sus mecanismos formales de divulgacién para
informar a los duefios de los lotes sobre la necesidad e importancia
de llevar a cabo el catastramiento formal y sobre cémo éste proceso
redundard en wuna mayor garantia de que su adquisicién sera
reconocida y legalizada en el futuro. Con el expediente legal del
Depésito Judicial, serid fundamental el control individualizado por
duefio de lote, discriminado por loteamiento. El Programa prevé la
implantacién de un sistema computarizado para tal fin, el cual
permitira llevar un acompafiamiento de la ejecucién presupuestaria y
de la aplicacién de los recursos del financiamiento del Banco.

Sistema de control de la calidad ambiental

La SEHAB ha realizado un detallado analisis ambiental del Programa
que incluye una evaluacién de los impactos ambientales que podrian
ocurrir durante la ejecucién de las obras y, posteriormente, de los
causados por los nuevos habitantes. Se han establecido medidas que
eliminan o mitigan estos impactos. Se cuenta con un Sistema de
Control de Calidad Ambiental (SCQA), el cual fue concebido para
identificar los impactos ambientales positivos y negativos del
Programa como un todo y de cada proyecto especifico, tanto para el
componente de urbanizacién de favelas, como para el componente de
regularizacién de lotes. E1 SCQA estd basado en la premisa que el
analisis ambiental de cada proyecto serd de responsabilidad de 1la
Secretaria del Verde y Medio Ambiente (SVMA) de la Prefectura. La
SVMA analizard cada proyecto dando su parecer y pidiendo el
cumplimiento de condiciones, si fuese necesario, para dar su
aprobacién. A cualquier momento la SVMA podrd ejercer su poder de
fiscalizacioén. La participacién de la SVMA estd garantizada a
través de dos Comisiones intersecretariales establecidas con la
Prefectura.

Procedimientos v calendario de adquisiciones

Las licitaciones han sido divididas en mejoramiento de favelas
(edificios y lotes urbanizados con caseta basica) y urbanizacién de
loteamientos 1irregulares, agrupandolos de manera de conseguir
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eficiencia en la ejecucién del Programa. Para la licitacién y
contratacién de bienes y servicios se seguiran los procedimientos
del Banco. Considerande la naturaleza de las obras y la capacidad
de las empresas constructoras del pais, el equipo de proyecto
recomienda llevar a cabo licitaciones publicas internacionales para
obras que sobrepasen el limite de US$ 5 millones y para 1la
adquisicién de bienes y servicios que sobrepasen US$350 mil. En lo
que se refiere a obras, se estima que la mayoria de los procesos a
convocar, seran licitaciones publicas internacionales ya que estas
se han agrupado en lotes de 7 favelas y 5 loteamientos, cuyos
montos sobrepasan dicho limite. En el Anexo III-8 se incluyen los
cuadros resumidos de licitaciones para favelas y para loteamientos
irregulares.

Calendario de desembolsos

Se ha previsto un periodo inicio material de obras de tres afios y
un plazo para desembolsos de cuatro afios.

Con base en la programacién efectuada, se prevé el siguiente
calendario de desembolsos, en miles de USS:

— ———————— = —
CpuentE o )o199s | 1997 ol 1998 | 1999 | 20000 |  toraL

BANCO 3.785 | 34.635 | 83.485 | 24.820 | 3.275 | 150.000
AP. LOCAL 45.295 | 16.530 |  34.600 3.000 575 | 100.000
TOTAL 49.080 |  51.165 | 118.085 | 27.820 | 3.850 | 250.000

% TOTAL 19,63 20,47 47,23 1,93 1,5 | 100,00

Reconocimiento de gastos

En lo referente a reconocimiento de gastos, el Equipo de Proyecto
revisé la documentacién relativa a cinco licitaciones pablicas para
la construccién del obras de urbanizacién de favelas que serian
elegibles de acuerdo con los criterios de seleccién y priorizacién
establecidos para el Programa. Las licitaciones se realizaron de
acuerdo con los procedimientos establecidos en las leyes nacionales
y la adjudicacién fue consecuencia del anilisis de las propuestas
presentadas.

Las licitaciones se desarrollaron en 1995, habiéndose celebrado los
contratos en julio de ese afio. Los pagos a los adjudicatarios se
iniciaron en agosto de 1995 y, hasta abril de 1996, los pagos
efectuados por 1la Prefectura ascendian a aproximadamente USS$45
millones, los cuales podran ser presentados al Banco para su
reconocimiento como gastos previos efectuados en la categoria de
costos directos (construccién de obras). La documentacién
comprobatoria correspondiente sera presentada a consideracién del
Banco, para su reconocimiento como parte de la contrapartida local.
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Sistema de sepuimiento v evaluacién

En vista de las caracteristicas innovativas del Programa en lo que
se refiere a la construccién de viviendas multifamiliares en altura
para familias de bajos ingresos, el Programa prevé el montaje de un
sistema de evaluacién y monitoreo de impactos, a fin de acompaifiar
el desempefio de este tipo de solucién habitacional. Este sistema
incluirda un ejercicio de auditoria técnica gerencial, realizado
anualmente por terceros, que abarcard indicadores tales como: nivel
de satisfaccién de los moradores, incremento en el valor de mercado
de 1los apartamentos y viviendas unifamiliares, incidencia de
reventa de soluciones, volumen y ritmo de ampliaciones, indices de
mora en los pagos por créditos habitacionales y condominiales,
situacién fisica de Areas comunes, especialmente de los conjuntos
multifamiliares en altura, avance en los procesos de regularizaciom
de la propiedad y titulacién, y nivel de organizacién comunitaria y
condominial. Este sistema de seguimiento y evaluacidén acordado
con el Banco, junto con los informes semestrales de progreso,seran
la base para las revisiones anuales de avance y ejecucién del
Programa que llevaran a cabo conjuntamente el Prestatario y el
Banco.

Por otra lado, como parte del proceso de evaluacién del Programa,
se convino con la SEHAB llevar a cabo dos evaluaciones de impacto -
una Iintermedia y una final -con base en la metodologia y las
directrices a ser acordadas con el Banco. Los resultados de la
primera evaluacién deberan ser presentados al Banco a los 24 meses
contados a partir de la vigencia del contrato del préstamo. Los
resultados de la segunda deberan ser presentados antes del Gltimo
desembolso del financiamiento. Adicionalmente, se convino con la
SEHAB que durante los tres afios siguientes al Gltimo desembolso,
presentara al Banco anualmente, las informaciones producidas por el
sistema de evaluacién y monitoreo de impactos.

Auditoria Externa

La SEHAB contratara una empresa independiente, aceptable al Banco,
para que lleve a cabo anualmente auditorias externas sobre el
desempefio del Programa.

Estado de preparacién de la muestra

Para llevar a cabo el analisis de la factibilidad técnica del
Programa a ser financiado por el Banco, la SEHAB presenté al Banco
una muestra indicativa constituida por cuatro proyectos elegibles
correspondientes a dos proyectos de urbanizacién de favelas con
soluciones multifamiliares en altura y dos ©proyectos de
regularizaciéon de loteamientos. Esta muestra representa el 10% del
valor del Programa y se considera suficiente para tener una idea
clara de los costos y para iniciar rapidamente el Programa con el
BID.

Adicionalmente, se revisd informacién técnica y de presupuestos
disponibles del Proyecto Autdédromo que estad ejecutando la SEHAB,
consistente en solucién de mejoras en favelas, mediante el
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asentamiento de familias en lotes de 71 m?, incluyendo la
construccién de una caseta basica (dormitorio, bafio y cocina) de
bloques armados, de 23 m?. El lote y la caseta tienen los
equipamientos de infraestructura requeridos.

Los proyectos se elaboraron siguiendo normas y especificaciones de
los o6rganos reguladores de cada sector, garantizando 1la
funcionabilidad y estabilidad de 1las obras, facilitando su
operacién y mantenimiento y tomando en consideracion las
caracteristicas del lugar de implantacién del proyecto.

La SEHAB estad completando los diseflos de los proyectos dandole
prioridad a los seleccionados para 1996, a fin de estar en
condiciones de proceder a convocar las licitaciones respectivas. A
estos efectos, se convino que antes de la adjudicacion de cada
contrato de obra, la SEHAB debera tener instalado el equipo de
fiscalizacidén respectivo, ya sea de su proplo personal o mediante
contratos con terceros. Por otra parte, se convino que la SEHAB
debera contar con los proyectos ejecutivos previo a otorgar la
orden de inicio de obras a los contratistas.

Para efectos del disefio y ejecucién del PROVER, 1la Prefectura
cuenta con una base de datos fisico/catastral que abarca 243

favelas. Dicha base de datos posee informacién con respecto a la
unidad domiciliar (estructura fisica y condiciones de
habitabilidad) y a las caracteristicas demograficas, socio-

econdémicas y aspiracionales de la poblacién favelada.

La implantacién del programa PROVER contempla, hasta el momento,
tres fases. La Fase I ya se encuentra en ejecucidén con recursos
presupuestales del municipio y 1la participacién del Gobierno
Federal a través de préstamos de la Caja Econémica Federal (CEF)
por un valor de R$75 millones. Como parte de esta fase, estan
siendo urbanizadas 12 favelas cuyas obras se iniciaron en julio de
1994, previéndose su finalizacién para diciembre de 1996; se estima
que se beneficaran alrededor de 3.000 familias; la inversién se

estima en cerca de US$37 millones. La Fase II, cuyas obras se
iniciaron en septiembre de 1995 y se espera que concluyan en el
primer trimestre de 1997, prevé la urbanizacién de 12 nacleos de

favelas; el financiamiento provendrid de recursos propios de la
Prefectura y de la CEF por aproximadamente US$100 millones vy
beneficiarada a alrededor de 5.000 familias. La Fase III, que
contempla alrededor de 30 favelas, se encuentra tanto en la etapa
de ejecucidén de proyectos basicos como de licitacién y ejecucidn de
obras; esta fase serd financiada con recursos de la Prefectura y el
eventual financiamiento del Banco.
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IV. ANALISIS INSTITUCIONAL

Marco institucional de ejecucidn

El prestatario sera 1la Prefectura del Municipio de Sdo Paulo
(PMSP), siendo también la responsable de aportar los recursos de
contrapartida para el financiamiento del Programa. El garante del
préstamo seri el gobierno federal, pero la garantia de la Nacién
s6lo cubriria el repago del préstamo incluidos 1los intereses y
comisiones y no el aporte local ni las obligaciones que no sean de
la competencia legal del gobierno federal. El organismo ejecutor
serd la Secretaria de Habitacién y Desarrollo Urbano (SEHAB) quién
asumira todas las responsabilidades de coordinacién general del
Programa, centralizando el comando de todas las acciones a nivel
del Gabinete del Secretario. Correspondera a la SEHAB todo el
control de los flujos de recursos originarios de la Prefectura y de
financiamiento internos y externos.

Otras secretarias municipales ejecutaran obras y servicios

especializados dentro de los convenios y comisiones
intersecretariales suscritos a través del Programa HAB, que
posibilitard la insercién de los nuevos nucleos wurbanos en el
contexto general de la ciudad. Para este fin, han sido dictados

decretos municipales que facilitan las tareas de coordinacidén entre
la SEHAB y 1las demds secretarias que de wuna u otra forma
participaran como co-ejecutoras. Igualmente, la SEHAB entrarad en
convenios con organismos estatales que participaran en la ejecucién
del Programa, tales como la Compaiiia de Saneamiento Basico del
Estado de S&o Paulo (SABESP) y Electricidad de S&o Paulo S.A.
(ELECTROPAULO) .

Organismo ejecutor - La Secretaria de Habitacidén y Desarrollo
Urbano - SEHAB

La SEHAB es responsable de la ejecucién de la politica habitacional
y de desarrollo urbano, controla el uso y la ocupacién del suelo y
promueve la preservacién de medio ambiente urbano del Municipio.
Su estructura esti organizada en el sentido de operacionalizar sus
responsabilidades béasicas, para lo cual cuenta con diferentes
dependencias que posibilitan su accién. A continuacién se presenta
un resumen de las principales funciones y responsabilidades de las
dependencias de la SEHAB que estaran vinculadas directamente con la
ejecucién del Programa.

1. Superintendencia de Habitacién Popular - HABT

Es la responsable por el desarrollo e implantacién de los programas
y de proyectos habitacionales dirigidos a la poblacién que habita
en vivienda sub-normal. Las funciones principales de HABI en lo
que se refiere a la ejecuciéon del Programa, son las siguientes: (1)
relevamiento de las familias de las favelas a ser intervenidas y
coordinacién de las indagaciones socio-econdmicas; (ii) desarrollo
y operacionalizacién de los mecanismos y canales de comunicacioén
con las familias faveladas; (iii) asistencia permanente en las
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fases de desplazamiento y reasentamiento de las familias; (iv)
analisis de los casos de personas y/o familias que, en razén de
situacion especial (o excepcional), requieren de una solucién
diferenciada; (v) desarrollo de programas educacionales para
integrar a la poblacién favelada al nuevo ambiente social vy
habitacional; (vi) coordinacidén de 1la actuacién de 1las demas
secretarias municipales; (vii) asesoria y apoyo técnico a las
familias para agilizar el proceso de regularizacién fundiaria de
los terrenos e inmuebles; y, (viii) acompafiamiento post-ocupacién
de las familias atendidas y evaluacién de su nivel de satisfaccién.

Considerando las mayores exigencias que demandara la ejecucién del
PROVER como un todo, HABI siguiendo las recomendaciones del equipo
de proyecto procedié a restructurar su esquema funcional vy
organizacional adoptando un esquema de gerenciamiento matricial de
proyectos. Con tal propésito, se han estructurado las divisiones
de asesoria técnica, asesoria juridica y de coordinacidén de
proyectos que brindardn apoyo tanto a los distintos equipos
responsables de la ejecucién de las diferentes emprendimientos de
cada una de las fases del Programa, como a los coordinadores (unoc
técnico y uno del &area social) que seran los directos responsables

de las diferentes fases. Este esquema matricial contara con apoyo
externo en Aareas tales como gerenciamiento y fiscalizacién de
obras, elaboracién y contratacién de proyectos, apoyo a la

ejecucién y monitoreamiento de las acciones sociales, y estudios
especializados de geotecnia, calculo estructural, medio ambiente,
etc.

A fin de apoyar a HABI en el desarrollo de sus funciones, el
Programa prevé un componente de fortalecimiento de su gestidén el
cual se describe en el Capitulo II de este documento. La
contratacién de 1la firma consultora que realizarid el analisis
deberd ser llevada a cabo dentro de los 6 meses posteriores a la
vigencia del contrato de préstamo, y la implantacién de las
recomendaciones de los consultores deberd ser realizada dentro de
los 24 meses posteriores a la vigencia del contrato de préstamo.

2. Compaiiia Metropolitana de Habitacién de Sio Paulo - COHAB

La COHAB como agente operador del sistema municipal de habitacidn
tiene las siguientes atribuciones: implantar las ©politica
municipal de habitacién en consonancia con las metas y prioridades
establecidas por 1la SEHAB; ejecutar los programas y proyectos
derivados de 1la politica habitacional municipal; implantar los
actos normativos necesarios par la asignacién de los recursos del
Fondo Municipal de Habitacién (FMH); llevar el control contable del
FMH; viabilizar 1las operaciones aprobadas por la  SEHAB,
responzabilizandose por todo el proceso de produccién,
acompafiamiento de la ejecucién y comercializacién de las soluciones
habitacionales.

En lo que respecta a la ejecucién del Programa propiamente dicho,
las siguientes seran las principales funciones que llevara a cabo
la COHAB: (i) preparar, tramitar y administrar los créditos
provenientes de la venta de los apartamentos; (ii) emitir las
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relaciones de cobranza de los pagos mensuales, enviandolos via la
red bancaria municipal; (iii) efectuar 1los controles de los
contratos de cada beneficiario, con miras a mantener niveles de
mora dentro de patrones razonables; y, (iv) contratar y administrar
los seguros habitacionales de los beneficiarios.

3. Fondo Municipal de Habitacién - FMH

La creacién del FMH como parte de la politica habitacional del
Municipio, viabilizara la concentracién de los recursos municipales
destinados a los programas municipales de vivienda, tanto para la
produccién y comercializacién de viviendas, «como para las
aplicaciones a fondo perdido (politica de subsidios y obras a fondo
perdido). El FMH serad supervisado por un Consejo compuesto por
representantes del poder publico municipal, de los beneficiarios y
de entidades ligadas a los programas habitacionales. Seran
competencias del Consejo, entre otras, establecer las directrices y
los programas de asignacién de los recursos del Fondo, acompaiar y
evaluar los beneficios sociales de 1los programas y proyectos
aprobados, y aprobar anualmente el presupuesto del Fondo. Se
estima que el Fondo estarid iniciando sus operaciones en el
transcurso del tercer trimestre de 1996, una vez se tenga la
confirmacién e instalacién de su consejo y éste apruebe el
reglamento del Fondo.

Los ingresos de FMH vendran de diferentes fuentes, entre las que
figuran principalmente asignaciones presupuestales del Municipio,
recursos provenientes del aumento de alicuotas de impuestos
federales o estatales, resultados de sus propias aplicaciones, los
de origen presupuestal de la Unién o del Estado destinados a
programas habitacionales, y los provenientes de préstamos internos
y externos.

4. Departamento de Regularizacién del Uso del Suelo - RESOIO

Esta dependencia de la SEHAB tiene como competencia regularizar
loteamientos a fin de promover la consolidacién de un Unico trazado
urbano, tanto a mnivel técnico como a nivel judiciario ¥y
administrativo. Las principales competencias de RESOLO son: (1)
regularizacién de uso del suelo y regularizaciém y urbanistica de
loteamientos; (ii) 1licitacidéon de proyectos, obras y servicios;
(iii) administracién del Depédsito Judicial de los pagos de los
adquirientes de lotes en loteamientos clandestinos; (iv) asesoria
en materia legal a duefios de lotes irregulares; (v) contacto
permanente con otros o6rganos ligados a su campo de accién: Registro
de Inmuebles, Autoridad de Registros Publicos, y Secretaria de
Estado de Habitacidn.

Con el fin de fortalecer a RESOLO en el cumplimiento integral de
sus funciones de regularizacién del parcelamiento del suelo, el
Programa incluye acciones para propiciar su mayor efectividad, con
miras a ajustar estructuralmente el Departamento para adaptarlo a
las necesidades que exigen las nuevas directrices y procedimientos
dictados por la nueva Ley de Regularizacién del Parcelammiento del
Suelo de 1995. Con este propdésito se ha disefiado un plan de
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fortalecimiento institucional que se describe en el capitulo II.
La contratacién de la firma consultora que realizarad el estudio
sobre la gestién de RESOLO se deberd realizar dentro de los 6 meses
siguientes a la vigencia de contrato de préstamo. La implantacién
de las recomendaciones de los consultores debera ser realizada
dentro de los 24 meses posteriores a la vigencia del contrato de
préstamo.

Apoyo técnico para la ejecucidén del Programa

La magnitud del compromiso que conlleva ejecutar programas de
vivienda de 1interés social, especialmente aquellos volcados a
proyectos en favelas del Municipio, 1llevé a 1la SEHAB/HABI a
contratar los servicios de firmas especializadas de gerenciamiento
para que le brinden apoyo técnico. Tal decisién se basdé en la
insuficiencia de personal especializado en su planta y en el costo
que representaria montar una estructura suficiente para 1la
administracién de todas las obras.

Desde 1990, HABI cuenta <con los servicios de dos firmas
gerenciadoras que le han venido prestando apoyo técnico, gerencial
v administrativo en el desarrollo de sus diversos programas
habititacionales para poblacién de bajos ingresos. Las firmas
fueron contratadas siguiendo los lineamientos de la Ley Federal de
Licitaciones bajo el proceso de "Notoria Especialigdo", que
privilegia 1la capacidad técnica de los contratistas. Esta
capacidad técnica ha sido comprobada por la propia SEHAB ya que el
programa PROVER fue desarrollado con el apoyo de estas empresas
desde su fase de conceptualizacién y estructuracién hasta la propia
fase de ejecucién. Estas mismas firmas gerenciadoras, considerando
su capacidad técnica y el conocimiento que ya tienen del Programa,
continuaran prestando su apoyo técnico, no solamente a la unidad
ejecutora del Programa a nivel de Gabinete del Secretario, sino
también a HABI y RESOLO en el ejercicio de sus responsabilidades
especificas relacionadas con el Programa.

La decisién de mantener estas firmas gerenciadoras no solamente se
ha basado en su capacidad técnica, sino también en los siguientes
argumentos: (i) cualquier nuevo proceso licitatorio tomaria como
minimo seis a ocho meses, tiempo durante el cual no se podrian
desarrollar actividades del Programa de la SEHAB con el BID, ya que
ésta no tiene la capacidad gerencial para implantar un proyecto de
esta envargadura sin el apoyo de gerenciadoras; (ii) tratandose de
un Programa que hace parte de un programa mayor como es el PROVER,
el uso de las mismas gerenciadoras disminuye costos y maximiza la
eficiencia en la prestacién de los servicios por la experiencia ya
acumulada; y (iii) el costo de los servicios es similar al de otros
contratos de la Prefectura licitados local e internacionalmente.
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V. FACTIBILIDAD DEL PROGRAMA

Factibilidad Técnica

Los disefios fueron realizados de conformidad con normas y
especificaciones de las entidades municipales y estaduales
responsables del suministro y atencién de los varios servicios de
infraestructura requeridos, lo que garantiza su calidad y
facilitarid la adecuada construccién y posterior mantenimiento de
las obras.

Los profesionales que participaron en la concepcién y preparacién
de los disefios, tienen amplia experiencia en el desarrollo de
proyectos similares. Los ‘'disefios incorporan utilizacién de
materiales y mano de obra locales, métodos constructivos simples y
adaptables al tipo de construccién requerido. Los proyectos
incluyen especificaciones para construccidén equivalentes a
estandares internacionales aplicables. La PMSP tiene experiencia
satisfactoria en el disefio y construccién de soluciones de
verticalizacién de favelas a través de un programa que lo viene
ejecutando con fondos propios desde junio de 1994.

Por lo anterior, el equipo de proyecto considera que los proyectos
de la muestra indicativa, y por consiguiente, los del Programa, son

técnicamente viables.

Factibilidad Ambiental

El Programa debera tener un impacto ambiental positivo sobre el
medio ambiente al eliminar las condiciones de vida poco salubres de
la poblacién favelada y eliminando la contaminacién de la ciudad a
través de conexién de los nuevos asentamientos humanos a la red de
alcantarillade y 1la recoleccién de sus basuras. El Sistema de
Control de Calidad Ambiental del Programa fue analizado por el
equipo de proyecto y sometido a través del Resumen Ambiental al
CMA, que lo aprobd. Se considera que las medidas de protecciédn
ambiental son adecuadas y que el programa es ambientalmente
factible.

Factibilidad Institucional

El personal de 11a SEHAB tiene 1la competencia necesaria para
ejecutar el Programa propuesto. Asi mismo se considera adecuada la
estructura institucional propuesta para ejecutarlo. Sin embargo,
considerando la escala de operaciones que demandard el Programa, se
ha previsto fortalecer la capacidad de gestién de HABI y RESOLO,
las dos unidades mas directamente involucradas en su ejecucién, lo
que asegurara su mayor efectividad en el desarrocllo de sus
diferentes funciones y responsabilidades. Las obras especializadas
se han delegado a los organismo municipales y estatales
correspondientes (SABESP. ELETROPAULO, SVP, S5SO, etc.). La COHAB ha
implantado medidas para mejorar y perfeccionar su sistema de
cobranza y administracién de contratos, lo cual le permitira
mantener niveles de morosidad dentro de patrones razonables.
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Se facilitari la ejecucioén mediante la tercerizacién de servicios y
la contratacién de firmas especializadas de gerenciamiento que
brindaran apoyo en funciones tales como analisis de proyectos,
supervisién de obras, planificacién fisico-financiera de los
emprendimientos, acompafiamiento social, control administrativo y
financiero y, logistica en general. Mediante comisiones
intersecretariales, se han formalizado las relaciones con todos los
6rganos municipales y estatales que participaran en la ejecucién
del Programa, lo que posibilitara la insercidén de los nuevos nicleo
urbanos al contexto urbano y social de la ciudad.

Factibilidad Financiera

1. Analisis financiero del Programa

Los recursos del Programa provendran del FMH, al cual se
canalizaran los del eventual financiamiento del Banco. Segin la
ley de creacién del FMH, los recursos del Banco deberan ser
repagados al municipio en las mismas condiciones que recibe el
prestatario.

De acuerdo con el flujo de caja preparado durante el andlisis de 1la
operacién, se generard un superavit de US$ 76,4 millones, que
capitalizara el Fondo.

De mantenerse esta politica, si el municipio destinara a la SEHAB
para los mismos propésitos alrededor de US$300 millones anuales
durante 11 afios, lograria atender a cerca de 385 mil familias,
cifra que corresponde al numero de familias faveladas hoy
existentes. La sostenibilidad de una accién como esta estaria
basada en la voluntad politica de mantener un nivel de inversiones
de esa naturaleza y en el mantenimiento de una administraciénm
financiera del municipio eficiente.

Teniendo en cuenta el nivel de inversién promedio hecho por la
Prefectura en los ultimos 4 afios (ver cuadro v-1), se estima que

este nivel de inversiones podria sostenerse en el tiempo.

2. Situacién financiera del Municipio de Sio Paulo

Como resultado de los ajustes llevados a cabo por la Prefectura,
principalmente en el 4area fiscal y de gastos corrientes, el
Municipio de S&o Paulo cuenta con wuna situacién financiera
equilibrada, la que ha permitido generar ahorros en su cuenta
corriente, tal como se muestra en el cuadro siguiente. Desde este
punto de vista se observa: (i) un mayor esfuerzo fiscal que se
traduce en un incremento de cerca de 80% en los impuestos
municipales per capita desde 1993; (ii) el mantenimiento de los
gastos corrientes per céapita (US$345/habitante); y (iii) Ila
reduccién del numero de empleados por cada 1000 habitantes en un
15%, que le ha permitido al municipio pagar mejores salarios y
retener empleados més calificados ( incremento de cerca de 37% en
los gastos de personal por empleado).
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Cuadro V-1. Situacién Financiera del Municipio de Sdo Paulo
(en millones de Reales de 1995)

CONCEPTO 1993 1994 1995 1996

$ % $ % $ % $

Ingresos Corrientes 3027.80 | 100.00 | 3442.20 | 100.00 4372.40 | 100.00 4776.90

Gastos Corrientes 3339.90 | 110.31 | 3233.90 93.95 3341.40 76.42 3519.40

Ahotro Corriente -312.10 | -13.31 | 20830 | 605 | 103100 23.58 | 1257.50

Inversiones 972.70 32.13 821.30 23.86 1645.50 37.63 1692.20

Superdvit/Déficit (=) . | -1284.80 1 -42.43 | -613.00. | -17.81 -614.50: . ~14:05 -434.76

Financiamiento 1284.80 42.43 613.00 17.81 614.50 14.05 434.70

Tributos/persona 125 160 204 226

Empleados/1000 hab. 14 13 13 12

Gasto en Persona/empleado 8204 8051 9682 11212

Inversiones per capita 99 82 163 166

Gasto Corriente per capita 339 325 332 345
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Para llegar a esta situacién, el municipio ha privatizado varios
servicios de su responsabilidad, tales como la recoleccién vy
disposicion de residuos solidos y el servicio de transporte urbano.
Estas acciones conjugadas, permitieron revertir wun déficit en
cuenta corriente en 1993 de cerca del 10% de 1los 1ingresos
corrientes, a un superavit de cerca del 24% en 1995. En el mismo
periodo se logré también, un superavit presupuestario de cerca de
7%, acompafiado de un incremento de las inversiones per capita de un
70%.

Desde el punto de vista del endeudamiento, el gobierno municipal,
mas que contratar nuevos préstamos, buscé renegociar su perfil a
plazos maAs compatibles con los plazos de madurez de las
inversiones. Asimismo, negocié con el gobierno federal canjear los
titulos de endeudamiento publicos municipales por titulos federales
que se traduciran, a partir de 1996, en un ahorro en pago de
interés de cerca de US$75 millones anuales. Por otro lado, el
endeudamiento del municipio que alcanza la cifra de aproximadamente
US$5.500 millones, representa 1,15 vezes sus ingresos corrientes
previstos para 1996. El conjunto de estos factores le permite al
municipio movilizar recursos adicionales para financiar su programa
de inversiomnes.

Aunque de los indicadores observados en el ver cuadro V-1 se
desprende que hay campo  para seguir racionalizando la
administracién municipal para que alcanze mayores mniveles de
eficiencia, se considera que el Municipio de S&o Paulo se encuentra
en una situacién financiera adecuada y cuenta hoy en dia con un
moderno sistema de gestidén de finanzas publicas y con personal de
buena calificacién técnica.
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La situacién descrita anteriormente permite inferir que el
municipio contaria con los recursos financieros suficientes para
la contrapartida local del programa y para hacerse cargo del
servicio de la deuda del financiamiento.

Factibilidad Econdmica

1. Metodologia

Relevamiento de Informacién. Para llevar a cabo la evaluacién
econdémica del Programa, se conté con los resultados de una encuesta
socioeconémica de la poblacién favelada disefiada por la SEHAB, a
través de la cual se pudo recoger informacién sobre los niveles de
ingreso y gasto familiar, asi como del precio, calidad de
construccién, y caracteristicas de localizacién y fisico-
ambientales de sus viviendas. Se aplicaron un total de 2.048
cuestionarios, de los cuales 1.280 fueron en domicilios ubicados en
favelas y 768 en otros conjuntos habitacionales de poblacién de
bajos ingresos en el Municipio. Uno de los objetivos principales de
este muestreo, fue generar informacién confiable para estimar el
valor de mercado de las soluciones habitacionales propuestas por el
Programa.

Dimensionamiento. De la encuesta socioeconémica se validaron 810
cuestionarios de los 1.280 levantados en domicilios en favelas, y
asimismo, se 1llevé a cabo un segundo muestreo de 455 domicilios,
con el objeto de corroborar el nivel de ingreso y capacidad de pago
de las familias. De acuerdo a dichos resultados, se esperaria que,
después de aplicar un esquema progresivo de asignacion de
financiamiento por tipo de solucién , el 23% de las familias podria
pagar la solucién de lote con caseta basica, y que el 77% restante
podria pagar alguna de las tres soluciones verticales propuestas,
como resultado esperado de la aplicacién del mecanismo de auto-
seleccién. De esta manera, el 80% del financiamiento del Programa
obedece a estas proporciones por lo que respecta a las soluciones a
ofrecer en los nicleocs favelados aproximadamente 9.000 apartamentos
y 2.000 lotes con caseta basica. El otro 20% del financiamiento
corresponde al componente de regularizacién de loteamientos, el
cual atendera una demanda de alrededor de 21.000 lotes irregulares.

2. Resultados

Analisis de minimo costo. El disefio de 1las soluciones
habitacionales sigue un estandar de tamafic minimo necesario. Esto
resulta en un costo promedio de edificacién de US$340 por m?, que
es menor al de viviendas similares en Sao Paulo equivalente a
US$505/m?. El Equipo de Proyecto estd satisfecho que las
soluciones corrresponden al minimo costo, lo que satisface 1la

politica del Banco para financiamiento de vivienda.

Estimacién de Beneficios. El valor de mercado de las soluciones
habitacionales constituye una medida del beneficio bruto econdmico
que las familias obtendran al adquirir las diferentes soluciones
habitacionales ofrecidas por el Programa. La estimacién de estos
valores se hizo a través de la metodologia de precios hedénicos
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valores se hizo a través de la metodologia de precios hedénicos
aplicada a 1la informacién 1levantada en la encuesta, la cual
permitié expresar estos precios en funcién de los parametros de

disefio de las soluciones propuestas a través de las ecuaciones
estimadas.

Beneficios Externos. Por lo que se refiere a las externalidades
generadas por la erradicacién de favelas, se estimé que en
promedio, 1la wvalorizacién de 1las viviendas localizadas en un
entorno de 500 metros alrededor de ella seria del orden del 8%.
Dado que este pardmetro disminuye en proporcién a la distancia de
alejamiento de la favela, éste se considerdé nulo mas alla de dicho
entorno. La evaluacién de este efecto externo de valorizacién se
llevé a cabo sélo para el caso de la muestra indicativa de
proyectos con soluciones multifamiliares en altura.

Sub-Programa de Favelas. En las estimaciones de precios hedénicos
efectuadas, se comprobdé que las variables tradicionales de tamafio,
calidad de construccién, y existencia de infraestructura vy
servicios Dbasicos, son caracteristicas significativas de las
soluciones analizadas. No obstante, cabe hacer notar que para las
soluciones verticales, las variables de localizacidén (distancia al
principal distrito comercial mas cercano) y de vecindario (nivel
del 1ingreso promedio de 1las familias habitando en el entorno
circundante, y frecuencia de licencias de construccién en el mismo
entorno) fueron también altamente significativas, explicando ellas
practicamente por igual la variabilidad total en el precio de
dichas soluciones. De la comparacién de los valores de mercado de
las soluciones con sus respectivos costos, se comprobdé que todas
ellas son rentables por un margen de valorizacién del 10% al 30%
por encima de sus costos, siendo este margen mayor para la solucién
vertical de tres dormitorios, y menor para la solucién de lote con
caseta basica.

Sub-Programa de Regularizacién de Loteamientos. En el caso de los
loteamientos irregulares, con una inversién relativamente modesta
por lote de US$3,300 en infraestructura basica necesaria para su
regularizacién, el valor de mercado se incrementa en un /1% con
relacién al valor de mercado actual. Esta valorizacién mide asi el
efecto de introducir estos loteamientos al mercado formal de tierra
y vivienda. Dicha regularizacién es posible gracias a la adopcién
de nuevos estandares de urbanizacién que permitidé la regularizacién
de lotes de menor tamafio.

Cuadro V.2. Valor de mercado, costo y rentabilidad de las
soluciones (USS$).

Solucion valor de Mercado : . ngtb de Construccion ¥/ valor/Costo:.

Lote con caseta bdsica 12.500 11.200 1.1

Apartamento 1 dormitorio 18.200 15.200 1.2

Apartamento 2 dormitorios 22.500 18.000 1.2

Apartamento 3 dormitorios 30.000 23.000 1.3

Loteamiento Regularizado (valor incremental )28.300 3.300 8.6

1/ Este costo incluye los costos de infraestructura, edificacidén y terreno
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Rentabilidad de Programa., Con el objeto de verificar 1la
rentabilidad de los emprendimientos del Programa, se llevé a cabo
un analisis beneficio-costo para dos nacleos favelados suponiendo
la construccién de apartamentos de dos dormitorios. Los resultados
obtenidos muestran una rentabilidad que varia de acuerdo a costos
diferenciales de reurbanizacién y de construccién para cada ntcleo,
debidos a su localizacién y situacién de riesgo fisico-ambiental.
En el caso de loteamientos, se analizaron dos emplazamientos
diferentes, dando como resultado una alta rentabilidad como era de
esperarse. En la muestra no se pudo incluir ningin proyecto basico
con lotes con caseta basica, pero el resultado del analisis de su
rentabilidad seria semejante al de los loteamientos. Con base en el
analisis de precios hedénicos se pudo estimar, sin embargo, que 1la
valorizacidén promedio de un terreno en favela, después de mejoras
de urbanizacidén e inclusién de una caseta basica, seria de 31%
sobre su valor original.

Cuadro V.3. Resultados Beneficio-Costo de la Muestra Indicativa.
(millones de USS)

IR : 'Vé'orfiééﬁé“f;' Tibz“ N
“Muestra-indicativa:: coBirectai | Indirectal
Nicleos Favelados:
Jardim do Lago (276 unidades) 4.5 6.3 4.0 10.3 53.0
Bela Vista (1.020 unidades) 16.6 23.1 2.9 26.0 13.6
Regutafizacién de
Loteamientos:
Tapera Velha (773 lotes) 1.0 14,8 n.d. 14,8 n.a
Parque Cerejeira (953 lotes) 3.1 18,2 n.d. 18,2 n.a.

Rentabilidad global del Programa. Con base en el analisis anterior,
se puede concluir que las inversiones del Programa tienen una alta
rentabilidad, tanto en favelas como en loteamientos (ver cuadros
V.2 y V.3)

Beneficiarios Pobres. Aplicando el criterio de US$104 por persona
como linea de pobreza para Brasil (1995), a 1la informacién
proveniente de la encuesta de favelas hecha por la SEHAB, se estima
que el 63,4% de las familias beneficiarias en favelas se encuentran
por debajo de esta linea y perciben un ingreso mensual equivalente
a US$510. De acuerdo a este nivel de ingreso y al esquema de
comercializacién de las soluciones habitacionales del Programa,
estas familias tendrian capacidad de pago para adquirir wuna
solucidén de apartamento de hasta dos dormitorios; por lo tanto, se
puede concluir que este proyecto es altamente focalizado hacia
grupos de bajos ingresos.
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Beneficios y Riesgos

1. Beneficios

En primer lugar se tienen los beneficios que resultan del aumento
del patrimonio de las familias de bajos ingresos beneficiarias del
Programa, al reconocer el Municipio el derecho de propiedad de las
familias que viven en los nicleos favelados. En segundo lugar, se
tienen los beneficios por valorizacién de las areas faveladas y de
loteamientos irregulares, que resultardn de las inversiones que
hara el Programa para su reurbanizacién, incluyendo la introduccién
de infraestructura y servicios basicos, asi como la construccién de
viviendas nuevas. Y, en tercer lugar, se cuenta con importantes
beneficios por wvalorizaciéon de las propiedades de los entornos
inmediatos a las 4reas a reurbanizar y a los loteamientos a
regularizar.

Los principales beneficios intangibles, pero no menos importantes,
consisten en: (i) contribuir a romper el circulo de la pobreza y de
modo de vida asociado a las favelas, devolviendo la posibilidad a
cada uno de los beneficiarios del Programa de constituirse en
ciudadanos con un domicilio 1legal; (ii) respetar los vinculos
comunitarios existentes y de acceso a sus lugares de trabajo, al
minimizar la relocalizacién de las familias beneficiarias; y (iii)

inducir nuevos habitos de convivencia colectiva, incluyendo
aquellos relacionados al uso de nuevos espacios habitables tanto
privados como colectivos, que se ofrecerdan a través de las

soluciones en apartamentos.

Para la ciudad, el principal beneficio de largo plazo sera dado por
el caracter de soluciones finales habitacionales que el Programa
ofrece, el cual permite que al aumentar la densidad poblacional, se
disminuya el costo de expansion de la ciudad maximizando el uso de
la infraestructura social ya existente. Asimismo, el aumento en el
valor de las propiedades hara posible que el gobierno municipal
pueda recuperar parte de las inversiones en el corto plazo, a
través de la aplicacién del impuesto predial (IPTU).

2. Riesgos

ElL éxito del Programa gravita sustancialmente alrededor del
tratamiento que se le dé a los aspectos sociales del Programa,
principalmente en lo que se refiere a la participacién ¥y
organizacién comunitaria. Fallas en el tratamiento de la variable
social podrian poner en riesgo, no solamente la buena ejecucién del
Programa, sino también el cumplimiento de los objetivos finales del
mismo. A fin de mitigar este riesgo critico, durante el disefic del
Programa se le dio especial atencién a la elaboraciém de un plan de
accién social que asegura el enfoque integral de los aspectos
sociales, abordandolos desde un punto de vista multidisciplinario y
dando espacio a la participacién comunitaria en todas las etapas
del proceso. El1 Plan de Accién Social no solamente garantiza la
participacién comunitaria a lo largo de las diferentes etapas, sino
también, desarrolla procesos de educacidén sanitaria y ambiental,
crea las condiciones para la organizacién y fortalecimiento de las
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organizaciones sociales locales, y desarrolla canales de consulta y
comunicacién continta entre el poder publico y 1la poblacién
organizada con miras a resolver conflictos en un ambito de
cooperacién y co-responsabilidad.

Existe el riesgo de que se descuide el mantenimiento de 1los
edificios del Programa. Sin embargo a diferencia a otros programas
de vivienda popular en altura ejecutados por el sector publico,
este Programa dard en propiedad las soluciones, lo que disminuira
el riesgo de deterioro de la infraestructura fisica. Asimismo, se
acorddé con la SEHAB que el Plan de Accién Social incluya mecanismos
que aseguren el sustento de sistemas condominiales, para lo cual se
incluyeron en el médulo de acompafiamiento de los beneficiarios en
la etapa post-ocupacién, actividades especificas de apoyo y
monitoreamiento para la formacién de organizaciones de moradores y
el desarrollo de actividades educativas que viabilicen nuevas
actitudes y entendimientos en aspectos tales como el cumplimiento
de normas condominiales y el mantenimiento de la infraestructura
fisica, tanto a nivel de apartamento como de areas comunes.

Otro riesgo del Programa se relaciona con la posibilidad de que las
soluciones habitacionales ofrecidas por el Programa terminen, en el
corto plazo, en poder de familias con niveles intermedios de
ingreso, apropiandose éstas de los beneficios del Programa. El
disefio del Programa tomdé especial cuidado de mitigar este riesgo,
proponiendo soluciones habitacionales que por su valor de mercado
son compatibles con las expectativas y la capacidad de pago de la
poblacién objetivo. Por otro lado, los beneficiarios sélo podran
vender legalmente sus viviendas después del tercer afo, lo que dara
tiempo para que las familias se acostumbren a su nueva condicién de
vida y no acepten retroceder a habitar en viviendas sub-normales, y
capten cualquier beneficio adicional de wvalorizacién que se pueda
dar durante este periodo.

La actual administracién municipal termina a finales de 1996 y
aunque existe evidencia de apoyo al Programa por parte de los
actuales de candidatos a la prefectura, no deja de existir la
posibilidad de que futuras administraciones cambien las prioridades
o el enfoque dado a la solucién del problema. Tal situacién
pondria en riesgo el que se continte con el nivel de inversiones
necesario para resolver - en el tiempo - el problema del creciente
ritmo de favelizacién en Sdo Paulo. No obstante como se explicéd
atras, las obras financiadas por la presente operacién tienen un
impacto socioecondémico independiente de futuras acciones del
gobierno.
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SINTESIS DEL PLAN DE ACCION SOCIAL

Antecedentes

El Plan de Accién Social, elaborado por la SEHAB/HABI con el apoyo de una
empresa consultora, lleva en consideracidon la experiencia acumulada en las
fases 1iniciales de implantacién del proyecto PROVER; incorpora los
aspectos positivos de 1la referida experiencia y propone formas de
intervencién que, ademds de corregir algunos problemas de ejecuciodn
identificados en la implementacién de la fase 1, incorporan mecanismos de
auto-focalizacién, participacién y comunicacién de (y con) la poblacién
afectada a lo largo del Programa; se preve también establecer mecanismos
de integracién entre las partes intervenientes, co-ejecutoras del
Programa: SEHAB/HABI, representantes de la poblacién, organismos
financiadores, empresarios constructores, instituciones publicas (otras
Secretarias Municipales e empresas estatales, responsables por 1la
prestacién de diversos servicios) y/o privadas.

En esta perspectiva, el Plan de Accién presentado, lleva en consideracidn
los puntos de vista de las diversas partes intervenientes. Atendera al
conjunto de las fases del PROVER, sin restringirse a la parte del Programa
financiada por el BID.

Caracterizacién socio-econdémica de las familias

Datos recientes, de varias fuentes, caracterizan la poblacién favelada de
Sdo Paulo y muestran la evolucién del fenémeno de "favelizacién" de 1la
drea metropolitana. Los datos globales de 1la FIPE/USP (93) fueron
confirmados y reforzados por los estudios de la CLS y de la CBPA (fin de
95), especialmente encomendados por la SEHAB/HABI para atender a los
objetivos especificos del PROVER. No obstante la existencia de estos
datos, se observan diferencias substantivas de condiciones socio-
econémicas entre favelas de acuerdo a su localizacién, tiempo de
consolidacién y tipo de ocupacién etc. Por esta razén, el Plan de Accién
Social preve la realizacién de un estudio socio-econémico (diagnéstico
integrado) de cada favela considerada por el PROVER, previamente a la
elaboracién del Proyecto Basico, con la finalidad de adecuar los productos
posibles a las caracteristicas especificas de la poblacién de cada favela
v de permitir una efectiva auto-focalizacién por parte de los moradores.

Esta caracterizacién previa representa un avance notorio con relacién al
procedimiento adoptado al inicio del Programa, el cual se reducia al
simple registro ("arrolamento") de familias y numeracién de la residencia
ocupada.
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IV.

Criterios de encuadramiento de los beneficiarios

Los criterios de encuadramiento adoptados en el inicio del Programa fueron
revistos para evitar que la insuficiencia de ingreso familiar se
transforme en un factor de expulsién, generador de un nuevo problema
habitacional; al catastrar las familias, se les exigia comprobar el
ingreso familiar para asegurar su capacidad de asumir 1las cuotas
originadas por la solucién habitacional verticalizada. Esta cobranza se
convertia, de hecho, en un factor de exclusién de las familias con rentas
inferiores a cuatro salarios minimos (RS 400). La consideracién de
productos diferenciados en el PROVER/BID (apartamentos de 1 o 3 cuartos;
lotes urbanizados; permuta de soluciones, "locagdo social" y, en caso de
rechazo de cualquier uno de estos productos, indemnizacién en dinero del
valor del inmueble) altera el cuadro anterior, justificando la adopcién de
criterios no excludentes.

Con el objeto de extender los beneficios del Programa a toda la poblacién
de las favelas contempladas por el Programa se definieron dos criterios
basicos (que substituyen y amplian los criterios anteriores)

(a) catastramiento global en todas las favelas contempladas por el
Programa PROVER/BID, tan pronto esté definida su inclusién en el
Programa;

(b) inclusién de todos los moradores de las favelas, como beneficiarios

del Programa, priorizando las familias constituidas.

El catastramiento de todas las favelas al inicio del Programa, permitira
definir con precisién el perfil socio-econdémico de la poblacién; asegurara
la transparencia del proceso de inclusién al definir de una vez los
beneficiarios del Programa; reducira, en paralelo, el riesgo de
especulacién inmobiliaria; e, implicard el subsecuente congelamiento de
la(s) area(s), correspondiéndole a los propios beneficiarios organizarse
para velar por el mismo.

La inclusién de todos los moradores, independientemente del nivel de
ingreso, numero de hijos o estado legal (casados / amigados; viudos y/o
divorciados; personas solas) atiende el mecanismo que permita validar la
aceptacién del Programa por parte de la comunidad criterio de equidad.

Metodologia propuesta de accién _social

La metodologia de accidén social propuesta estd basada en los siguientes
principios

(a) el caracter cada vez menos transitorio y la precariedad de las
favelas requieren, por parte del gobierno, intervenciones que
permitan recomponer las condiciones basicas de "habitat" y
salubridad de la poblacién, eliminando los riesgos asociados a la
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ocupacioén de areas ambientalmente inapropiadas;

(b) las intervenciones requeridas presuponen la incorporacién de las
favelas a la ciudad formal, el acceso a la propiedad de la tierra,
asi como la disponibilidad de uso de los diversos servicios
urbanos;

(c) la complejidad del fenémeno de favelizacién y la interdependencia de

las wvariables involucradas para la solucién de los problemas
identificados exigen un abordaje integrado e interdisciplinar de
politicas (urbanas, habitacionales, sociales), de agentes
involucrados (comunidades, promotores, asesores, financiadores), de
equipos ejecutores y de los Programas de intervencién propiamente
dichos;

(d) el abordaje integrado e interdisciplinar no reside apenas en el
reclutamiento de profesionales de diversas especialidades sino en el
establecimiento de procesos de trabajo en los cuales la contribucién
especifica de cada participante se encuadre constantemente en la
perspectiva global del proceso de intervencién: se trata por lo
tanto de un abordaje (i) urbanistico-ambiental (que trata del hecho
fisico espacial); (il) socio-econémico-organizativo (que considera
los procesos incidentes sobre el espacio fisico y cultural); y (iii)
juridico-legal (que disciplina las relaciones de dominio
(posesién) /propiedad) y normatiza el uso y ocupacién del suelo;

(e) la participacién de las comunidades en todas las etapas del proceso
mediante la adopcién de metodologias que amplien el proceso socio-
educativo y la practica participativa. El proceso participativo
busca : (i) proporcionar a las comunidades informaciones, percepcién
de la realidad y oportunidades de discutir las propuestas de
intervencidén del Programa; (ii) elevar el nivel de conciencia de la
poblacién acerca de sus problemas, necesidades y de la relacién
existente entre estas y el contexto mayor en el cual se insieren;
(iii) estimular la organizacién de grupos, la identificacién y
movilizacién de 1lideres, efectivamente representantes de las
comunidades; (iv) formular propuestas de accién que atiendan las
necesidades identificadas; y, (v) colaborar en la apertura de
canales de participacién a través de los cuales el poder ptblico y
la poblacién organizada identifiquen las situaciones problemas y
definan, conjuntamente, lineas de un trabajo de cooperacién y co-
responsabilidad.

Fases ejecutivas del Plan de Accidén Social

Modulo 1 : Accién Preliminar

El Médulo 1 propone preparar los moradores para discutir el Programa y los
cambios sociales originarios del mismo. En esta fase, estan previstos las
siguientes acciones:

(a) identificacidén de, y contactos previos con, los lideres y
organizaciones representativas de las comunidades faveladas;
(b) realizacién del catastramiento de las familias de las favelas objeto
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del Programa;

(c) reuniones con los 1lideres, organizaciones representativas vy
moradores con el objetivo de: (i) presentar el Programa y dar
orientaciones basicas sobre criterios de seleccién de favelas,
objetivos, criterios de encuadramiento, productos posibles,
condiciones de contratacién, financiamiento y regularizacién
(propiedad) de cada uno de los productos ofertados; (ii) presentar
los resultados del catastramiento; discutir el plan de trabajo,
flujo (relaciones entre las partes), cronograma tentativo de las
obras e implicaciones para los moradores de la favela; y, (iii)
debatir el rol de la(s) comunidad(es) y definir las "parcerias"
(partnerships) posibles en el disefio y ejecucién del Programa.

Este médulo permite a los moradores tomar un primer conocimiento del
Programa, permitiéndoles ubicarse con relacidén al mismo (inicio del
proceso de auto-focalizacién).

Modulo 2: Elaboracién del Diagnéstico integrado

El diagnéstico integrado estard basado en los resultados de wuna
investigacién socio-econémica, fisico-ambiental (datos referentes a los
aspectos urbanisticos), analisis de las condiciones de ocupacién de los
inmuebles, de regularizacién fundiaria y de financiamiento. E1 didgnostico
tendra caracter cuantitativo (soclo-economia, formas organizativas,
caracterizacién de 1los inmuebles, condiciones ambientales, etc.) ¥y
cualitativo (histérico de la ocupacién de la area, luchas/conquistas de
las comunidades, dinamica y correlacién de fuerzas existentes, tanto
internas cuanto externas, perfil de los lideres, etc.). El analisis vy
cruce de estos datos permitira la formulacién de una diagnéstico detallado
de la situacién, facilitando la posterior discusidén de propuestas de
intervencién urbanistica, social y regularizacion de la propiedad.

Para realizar el referido diagnostico integrado, fueron previstas las
siguientes actividades : (i) divulgacién y discusién con los lideres y
moradores sobre la finalidad, importancia y modalidades del relevamiento;
(ii) definicién de grupos de representantes de 1la comunidad que
participaran de la planificacién conjunta y acompafiamiento de las
actividades de relevamiento; (iii) realizacién del relevamiento; (iv)
emisién de los informes analiticos; (v) elaboracién del diagnéstico
integrado por el equipo interdisciplinario.

Modulo 3: Acompafiamiento social en los procesos de discusién y definicién
del Proyecto Basico

Este médulo prevé cuatro etapas béasicas
(a) presentacién y discusién con la comunidad de los resultados del

relevamiento, permitiendo a la poblacién entender mejor la
problematica del 4rea desde el punto de vista ambiental,
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urbanistico, social y 1la complejidad sobre 1la definicién de
soluciones adecuadas para atender esta problematica;
presentacién y discusién de las propuestas preliminares de

intervencién, incluyendo : (i) tipologia de las intervenciones
posibles en el area; (ii) sectores que posibilitan una u otra
intervencién (verticalizaciéon o 1lotes con servicios); (iii)

restricciones fisicas de una u otra intervencién; (iv) analisis del
nivel de hacinamiento del &area y de sus implicaciones para la
solucién del problema habitacional; (v) patrones urbanisticos
cualitativos de la(s) intervencién(es) propuesta(s); (vi) numero de
reubicaciones requeridas por tipo de intervencién: (vii) mecanismos
de regularizacioéon de la propiedad aplicables al caso; pasos y plazos
previsibles para 1llegar a 1la titulacidén de 1los inmuebles
(apartamiento o lotes con embrién); (viii) costos finales estimados
de cada producto presentado y cuotas correspondientes para los
beneficiarios; (ix) elementos facilitadores y complicadores de la(s)
intervencién(es) propuesta(s) versus negociaciones. Los resultados
de esta segunda etapa subsidiardan la elaboracién del Proyecto
Basico.

presentacién y discusién del Proyecto Basico preliminar, de acuerdo
con la tipologia de la intervencién posible; incluye, en el caso de
lotes con servicios : (i) criterios de habitabilidad; (ii)
parcelamiento de los lotes, definicién del sistema vial, de las
dreas institucionales, verdes y de recreacién; tratamiento reservado
a las areas de riesgo; (iii) infraestructura (agua, alcantarillado,
drenaje, recolecciéon de Dbasura, electrificacion, obras de
consolidacién etc); en el caso de soluciones verticalizadas: (i)
numero de predios y de unidades habitacionales; Aareas verdes, de
recreacién, parqueo; infraestructura/equipamientos colectivos; (ii)
descripcién de los predios : apartamentos, accesos, circulacidén
vertical, Areas y equipamientos comunes (sistemas de control del
consumo de energia, agua, alcantarillado, basura, previsién de
instalaciones telefénicas ete); (iii) descripcién de los
apartamentos, disefio arquitecténico; metraje; instalaciones
hidraulicas e eléctricas; materiales de construccién; posibilidades
del remate etc; (iv) costos, planes y plazos de financiamiento; (v)
pago de los servicios de agua, energiay coutas condominiales, y,
(vi) condiciones y plazos del proceso de regularizaciém hasta
obtener los titulos de propiedad.

En los casos de conjuntos de predios construidos en "areas
pulmén"que reagrupan familias provenientes de diversas favelas
préximas entre si, se debera reforzar la planificacién participativa
para la ocupacién de los inmuebles; ademas, se deberia articular,
interinstitucionalmente la disponibilidad y/o complementacioén de
servicios en las areas préximas a los conjuntos : (i) educacién pre-
escolar y primaria completa (disponibilidad de equipamientos y de
matriculas adicionales, localizacién, etc.); (ii) salud
(equipamientos y tipos de servicios disponibles, dotacién de
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profesionales etc); (iii) seguridad publica (locales y capacidad de

atencién); (iv) transporte (refuerzo de lineas existentes en
horarios pico, sefializacién, etc.); (v) comunicacién (teléfono
publico, correo) ; (vi) equipamientos comunitarios (centros,

guarderias infantiles); vy,(vii) sistema de recoleccién de basura.

Los diversos temas mencionados deberan ser tratados en pequefios
grupos de vecindad para facilitar la comprensién de los mismos,
previamente a la realizacién de una asamblea reuniendo los diversos
sectores de la favela.

Termino de aceptacién del Proyecto Basico; después de trabajados
debidamente y participativamente los diversos temas con sub-grupos
correspondientes a los diversos sectores de la favela, sera
realizada una asamblea en la cual los moradores serdn invitados a
referendar el Programa. Caso no se llegue al consenso (mayoria de
2/3 de la poblacién) en una primera asamblea, deberad ser retomado el
proceso de discusién y revisto el Proyecto Basico. Sélo se podera
avanzar en la elaboracién del Programa Ejecutivo con el
consentimiento de la mayoria de la poblacién.

Modulo 4: Acompafiamiento de los obras fisicas

Este moédulo prevé cinco etapas:

(a)

(b)

()

Acompafiamiento del plan de ataque de las obras: (i) preparaciéom
previa del equipo interdisciplinario (unidad de lenguaje,
metodologia de motivacién, etc.); (ii) definicioén de los grupos de
discusién, estrategias de reuniones por grupos de interés, grado de
envolvimiento, pérdidas y ganancias, etc.; (iii) formacién de
agentes comunitarios y colaboradores para repase de informaciones a
los moradores sobre la necesidad de congelamiento de las areas: (iv)
montaje de un cronograma de accién conjunta (social y obras); y, (v)
realizacién de reuniones, por sector y grupos especificos de
moradores (cronograma de las obras, trastornos, medidas de
seguridad, resolucién de eventuales conflictos y/o areas de tensién
ete.);

Reubicacién temporal de las familias : (i) definicién del cronograma
de reubicacién y del plan de obras; (ii) mapeo individual de las
familias vy, posteriormente, por grupo; (iii) realizacién de
reuniones para definicién del plan de reubicacién temporal vy
negociaciones; (iv) inventario de los bienes para organizacién del
traslado; (v) efectivacién de la reubicacién;

acompafiamiento de las familias en los alojamientos provisorios: (i)
organizacién social de los moradores; (il) discusién de las normas
de convivencia y de mantenimiento fisico (individual y colectiva)
del alojamiento; (iii) preparacién de la documentacidén para atender
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a las exigencias contractuales, previamente al traslado al nuevo
local; (iv) discusién del planeamiento de los nuevos gastos (cuota
hipotecaria; servicios;; condominio para la solucién verticalizada):
(v) discusién y definicién de los criterios de ocupacidén de las
nuevas unidades; (vi) acompafiamiento de los casos que no se
encuadran en la solucién verticalizada o lote urbanizado (alquiler
social, indemnizacién, otro); y, (vii) planeamiento y efectivacién
de la reubicacién;

(d) acompafiamiento y preparacién de las familias con prevision de
reubicacién directa de la favela para que se habiliten para el
Programa y se preparen para la ocupacién de nuevas unidades
habitacionales (basicamente, se preven las mismas actividades
previstas en el item anterior);

(e) instalacién de un "plantdo social", o sea una oficina permanente en
el local para atender (individual y colectivamente) los moradores y
garantizar un sistema de comunicacién e informacién directa sobre la
naturaleza del Programa e formas de insercién en el mismo.

Modulo 5: Acompafiamiento social en los procesos de regularizacién de 1la
propiedad.

Este mdédulo tiene por objetivo, por un lado, aclarar a la poblacién los
pasos y plazos necesarios para la regularizacién de los terrenos, Yy,
posteriormente de los inmuebles, y, por otro, prepararla para que pueda
acompaflar y agilizar, ante la Procuradoria de HABI y de otras instancias,
el proceso de regularizacién de la propiedad.

Modulo 6: Accién social en la post-ocupacién de apartamentos o lotes
urbanizados.

Las acciones sociales en la post-ocupacién estan directamente relacionadas
con el traslado de las familias a su nueva vivienda y operacién de las
diversas redes de infraestructura, en articulacién con las instituciones
responsables por los servicios. Estan previstas 1las siguientes
actividades: (i) preparacién de la poblacién para el uso adecuado y
racional de los equipamientos; (ii) campafias de concientizacién sobre el
cuidado del ambiente (recoleccién de 1la basura, mantenimiento e
arborizacion del entorno de los predios e Aareas publicas; (iii)
planeamiento de los gastos (individuales y colectivos); (iv) organizacién
condominial (establecimiento de normas etc.) y desarrollo de actividades
educativas (nuevos habitos de salud/higiene, convivencia; concepto de la
ampliacién de los derechos de ciudadano) para garantizar la calidad de
vida de la colectividad y la preservacién del patrimonio.

Monitoreo del Plan de Accidén social

Esta fase esta subdividida en dos etapas: (i) durante la implantacién del
Programa, el sistema integrado e informatizado de datos (sociales, obra
y legales) permitira el continuo monitoreo de la ejecucién; (ii) después
de la fase ejecutiva del Programa, se llevarad a cabo en tres afios el
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monitoreo de los principales indicadores sociales

permanencia de las
familias en el nuevo local,; tasa de mora;

evolucidén de la renta familiar
y de las condiciones de empleo; acceso a los servicios, etc. El monitoreo

del plan de accién debe ser compatibilizado con el sistema global de
monitoreo del Programa.



. CALENDARIO DE LICITACIONES DE FAVELAS

UH's Valor Previsto
No. Previstas en el | en el Programa Mes/Afo Mes/Aflo Mes/Aho
Familias Pragrama de Obras Licitacion de Inicio de la Término de la
Gupo | ____Favela | (@ | (b)) | (1000USS) | laObra | Obra |  Obra
1 Heliopolis - Gleba A 1868 1690 24.300 Julio/96 Diciembre/96 Febrero/98
2 Heliopolis - Jose P. Santos 1155 1045 15.000 Julio/96 Enero/97 Marzo/98
3 Pq. Continental/S. Domingos/Caramazal 891 806 23.700 Julio/96 Febrero/97 Abril/98
Madeirit_Notorantim 923 835
4 Morro da Esperanca 650 588 15.000 Julio/96 Marzo/97 Abri/98
Sucupira/ N.S. Penha 507 458 .
5 Vila da Paz/Nicaragua 895 810 14.500 Julio/96 Abril/97 Mayo/98
Gastao Ramos/Beatriz 220 199
6 Nova Jaguare 2119 1923 27.600 Julio/96 Mayo/97 Junio/98
7 P.N. Mundo - Fase 2 1488 1346 19.430 Julio/96 Junio/97 Junio/98
TOTALES 10716 9700 139.530 '

)
)

Segun los datos actuales de ia PMSP, que seran ‘confirmados durante el catastramiento
10% de las familias que habitan en las favelas no optaran por ninguna de las soluctones del Programa

Asuméndose que aprox. 1

por disponer de vivienda consolidada superior al producto “lote con caseta basica”



CALENDARIO DE LICITACIONES PARA LOTEAMIENTOS IRREGULARES

Valor
Previsto Mes-Ano Mes/Ano Mes/ARo
. No. No. Obras Licitacién de la | Inicic de la Término de la
Grupo Lotes | Loteamientos | (1000 US$) Obra Qbra Obra
1 4240 21 8.260 Noviembre/97 Marzo/98 Marzo/99
2 4240 21 8.260 Enero/98 Mayo/98 Mayo/399
3 4240 21 8.260 Abril/98 Agosto/98 Agosto/39
4 4240 21 8.260 Agosto/98 Diciembre/98 Diciembre/99
5 4240 21 8.260 Noviembre/98 Marzo/99 Marzo/00
TOTALES | 21200 105 41.300




PROYECTO DE RESOLUCION

BRASIL. PRESTAMO /OC-BR A LA MUNICIPALIDAD DE SAO PAULO
Programa de Mejoramiento de favelas en S3o Paulo

El Directorio Ejecutivo

RESUELVE :

Autorizar al Presidente del Banco o al representante que €l designe, para
que en nombre y representacién del Banco proceda a formalizar el contrato o
contratos que sean necesarios con la Municipalidad de S8o Paulo, como
Prestatario, y la Repiblica Federativa del Brasil, como Garante, para otorgarle
al primero un préstamo destinado a cooperar en el financiamiento del Programa de
Mejoramiento de Favelas de S3o Paulo. Dicho financiamiento serd por una suma de
hasta ciento cincuenta millones de délares de los Estados Unidos (US$150.000.000)
o su equivalente en otras monedas, excepto la de la Repiblica Federativa del
Brasil, que formen parte de los recursos del capital ordinario del Banco, y se
sujetard a las "Condiciones Contractuales Especiales" y a los "Plazos vy
Condiciones Financieras" del Resumen Ejecutivo de la Propuesta de Préstamo.



CALENDARIO DE LICITACIONES PARA LOTEAMIENTOS IRREGULARES

Valor
Previsto Mes-Ano Mes/Ano Mes/Afo
. No. No. Obras Licitacion de la Inicio de la Término de la
Grupo Lotes | Loteamientos { (1000 US$) QObra Obra QObra
1 4240 21 8.260 Noviembre/97 Marzo/98 Marzo/99
2 4240 21 8.260 Enero/98 Mayo/98 Mayo/99
3 4240 21 8.260 Abril/o8 Agosto/98 Agosto/99
4 4240 21 8.260 Agosto/98 Diciembre/98 Diciembre/99
5 4240 21 8.260 Noviembre/98 Marzo/99 Marzo/00
TOTALES | 21200 105 41.300






