largos desde el punto de vista estadistico de esos riesgos residuales no

contradicen la necesidad de adoptar precauciones aclivas en el aprovechamienio de
: - I4

la tierra., (%1 tema se examinarf de nuevo en el caplitulo V),

x) Beadaptacidn o mancomunidad de la tierra

La existencia de servicios e instalaciones plblicos es un elemento importante
de los esfuerzos encaminados a la prevencidn de desastres. Las posibilidades de
utilizar controles y disposiciones legales sobre el aprovechamiento de la tierra
para dar a esos servicios la ubicacidn y el diseno apropiades se han examinado en
el contesto de la accibn gubernamental directa, pero hay otros planes de
aprovechamiento de la tierra que pueden resultar eficaces. Una de esas medidas

1 :
para el desarrollo o el nuevo desarrollo es la resdaptacidbn o la mancowunidad de
la tierra.

La readaptacibn de la tierra implica la reunidn de las parcelas por los
propietarios en una explotacibn comfin, creando asf un gran emplazamiento en &l que
todos tienen un interés, La tierra necesaria para los servicios e instalaciones
plblicos, es decir, carreteras, escuelas, hospitales, ote., se senara de la
mancomunidad ylobal y el resto se parcela con arreglo a un plan general y se
devuelve entonces a los antiguos propietarios. aunque las nuevas parcelas de cada
propietario puedan ser algo menores que las originales, las diferencias de tamano ¥y
valor se compensan mediante indemnizaciones. Los proyectos de readaptacibn de
tierras pucden ejecutarse por organi.aciones plblicas a diversos aniveles de
gobierno o por organizaciones de propietarios da tierras,

Los planes de readaptacibn de tierras presentan muchas ventajas, pero quizi la
mis importante sea la creacién de servicios plblicos adecuados de forma planificada.
Como se ha observado supra, el calendario de la parcelacibn de tierras hace a menudo
diffcil proporcionar servicios pliklicos suficienles y emplazamientos seguros
apropiados para esos servicios, requisitos ambos de Importancia decisiva para la
prevencibn y mitigacibn de desastres. Tn las regiones en que los controles de
zonificacidn y parcelacibn son débiles o inelicaces, la mancomunidad de las
tierras puede servir para reducir los peligros. Como no hace falta expropiar las
tierras ni se requiere una indemnizacidn plena, el plan de readaptacibn de las
tierras minimiza la financiaciln gubernamental ¥y los costos de desarrollo,
proporcionando sin embargo otro medio de incorporar las variables de peligros
naturales al proeceso de desarrollo.

xi) Desarrollo vlanificado de viviendas

Ademas del plan de readaptacidn de tierras, puede preverse la ubicacibn
eficiente y apropiada de los servicios pfiblicos mediante la planificacidn y la
ejecucibn generales de nuevos planes de viviendas y de otros grandes proyectos.
Bste método permite a los gobiernos locales ejercer controles especificos en una
zona global, incluida la aplicacibn de medidas de prevencibn de desastres.
Objetivo principal del desarrollo planificade de la vivienda es alcanzar objetivos
concretos o limitados de planificacidn fisica, de Torma coordinada, racional y
eficiente. Fl concento de desarrollo planificade de la vivienda se origind on
algunos palses industrializados en respuesta a planes de construccibdn que
resultaron ineficaces. Por ejemplo, muchos proysctos se prepararon con requisitos
normales de altura, volumen y porcentajes de edificacibdn gue con frecuencia

resultaban restrictivos y no respondian a las cportunidades o limitaciones de la
verdadera situacifn,

#1 desarrollo planificado de la vivienda no depende de decisiones o requisitos
arbitrarios., La persona que desarrolla la tierra goza de la necesaria libertad en
el diseno y la instrumentacibn de los componentes del programe., Wsto da al
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planificador la oportunidad de integrar diversos aprovechamieuntos de la lierra
dentro de una zona determinada, incluidas las medidas que puedan ser necesarias
rara mitigar los riesgos de desastres naturales.

-

xii) Gegislro de tierras

W1 mercado de tierras de muchos nalses es hoy complejo. Se caracteriza por
planes lanto plblicos como privades para ia compra y la venta de tievras. De
hecho, a menudo resulta Jiffcil para los funcionarios pliblicos llevar un inventario
exacto del nlmero, el valor y las clases de transacciones inmobiliarias., s fin de
pre~enir o mitigar eflicezmente los desastires naturales mediante contiroles del
aprovechamiento de la tierra, resultia necesario que los funcionarios plblices
cuenten con una informacidn exacta sobre el mercado inmobiliario. Si las tierras
deben adguirirse y desarrollarse por el sector privade, la autoridad plblica debe
saberlo, a fiu de poder intervenir para ayudar a su aprovechamiento racicnal y
ordenado,

La autoridad plblice puede proporcionar también a las personas privadas que
desarrollen la tierra mapas que indiquen la c¢lase y la intensidad de los riesgos
de una zona. Todo ello debe inducir a los funcionarios plblicos a establecer un
sistema de registros inmobiliarios. Para esto seri obligatorio que todos los
propnietarios de tierras registren sus parcelas y notifiquen a los funcionarios
plblicos su intencibn de vender o desarrollar sus tierras. Los registros
inmobiliarios deben dar a las auloridades plblicas oportunidad de adquirir tierras
en zonas periféricas u otros lugares, a fin de reglamentar el crecimiento y el
desarrollo. TFn el contexto de la presente monografia, sin embarge, el registro
inmobiliario permiie a los planificadores utilizar controles del aprovechamiento de
la tierra como el tanteo o la zonificacibn, a fin de impedir que el desarrollo se
produzca en tierras inseguras y propensas a desastres. ademfs, el registro
inmobiliario puede ampliarse para dar a los planificadores ovortunidud de determinar
los aprovechamientos mhs apropiados para un lugar Jeterminado.

%1l registro inmebiliario nuede considerarsa como un escaldn intermedio en el
proceso del aprovechamientc de la tievra. Por ejemplo, ol propiatlario Jde la lierra
comunica al registro su intencidén de vender la tierra. ..ntes de que la verrta se
perfeccione y comience el desarrollo, los funcionarios pfiblicos nueden notificar al
comprador que esa tierra es vulnerable a los desastres y que ciertos
aprovechamientos pueden resultar insatisfactorics o sumamenie arrieszados. <1
gobierno quizf conceda incentives fiscales o fondos pliblicos a los proynctos de
desarrollo que se ajusten a las ccuclusiones de los planificadores y funcionurios
plblicos, o puede utilizar su derecho Jde lanteo si las personas privadas no desean
colaborar.

®1l registro inmobiliario ofrece una medida a plazo medio de costo plblico
minimo, para impedir los desarroiles incoavenientes hasta que se haya hecho una
evaluacibn detenida de la tierra. %l desarrollo puede continuar enteonces, de-
acuerdo con la intensidad del rieszo en la zona, de Tcrma que las sctividades
humanas se ubiyuen 2n las parcelas manos propensas a desastres.

®n otro nivel, la inclusidn de clfusulas de publicidad en las enajenaciones de
tierras puede servir para proteger a los futuros compradores, Por ejemplo, se
obliga al vendedor a revelar al comprador que la tierra esth situada en una
planicie de inundacibn. .demls, el vendedor debe revelar las clases y la importancia
de los danos sufridos en el iranscurso de los anos como consecuencia de
inundaciones o de otros fendmenos naturales, Tsa técnica rermite al comprador
determinar si la tierra estf suficientemente protegida contra los desastres
naturales, Por otra parte, para todo edificio que se vendiera se exigiria el mismo



procedimiento de publicidad; esto permitirfa al comprador comprobar hasta cierto
punto si el edificio era estructuralmente sblido. FEn las zonas en gque ocurren
desastres con mucha frecuencia, puede ser aconsejable establecer la inspeccibn
obligatoria de los edificios por ingenieros de la construccibn, como requisito de
las cléusulas de publicidad. La inspeccibn profesional de los edificios
determinarfa con exactitud la capacidad de la construccibn para resistir fenbmenos
naturales violentos.

Incentivos fiscales y financieros

i) <Cbservaciones generales

Los incentivos fiscales y financieros pueden ser un instrumento especialmente
Gtil en el control del aprovechamiento de la tierra para la prevencidn de desastres.
Comc se ha mencionado supra, hay algunas modalidades de desarvollo que nueden
contribuir a la importancia de un desastre natural, entre ellas la ubicacibm
inconveniente de las obras de infraestructura, los aprovechamientos caprichosos e
irracionales de la tierra y el desarrollo excesive y la congestidn de la
poblacibén y de las actividades. Fvidentiemente, pueden formularse politicas
fiscales y financieras que desalienten eficuzmente ese desarrollo. Al mismo
tiempo, esas politicas pueden fomentar el que el desarrollo se produzca en lugares
menos propenscs a desastres.

asi, con objeto de estimular el desarrollo apropiado y racional de la tierra,
los gobiernos pueden establecer incentives fiscales y financieros, con inclusibn
de subvenciones y préstamos a los propietarios que cumplan los reglamentos urbanos
y de aprovechamiento de la tierra destinados a reducir el riesgo de desastres.
Ademfs de para lograr modalidades de desarrollo convenientes, las medidas fiscales
pueden ulilizarse para desalentar el desarrollo en las zonas en que se necesitan
espacios abiertos para aprovechamientos de poca densidad, para medidas de
mitigacidén de peligros, o para ambos fines. Las tierras que deben destinarse a
espacios abiertos pueden favorecerse fiscalmente, de forma que se estimule a los
propietarios a mantenerlas en ese estado.

ii) Yributacidn

“n las zonas muy expuestas a desastres pueden imponerse gravimenes al seclor
moderno 11/, a fin de ayudar a subvencionar viviendas baratas en las zonas menos
expuestas. Al ubicarse una parie cada vez menor del seclor moderno en las zonas de
mayores riesgos, la carga de la subvencibn que necesitan las viviendas de las zonas
de menores riesgos puede resultar diffcil de soportar.

- Las politicas negativas se limitan a diversas clases de impuestios sobre la
tierra misma, sus mejoramientos o los ingresos obtenidos de ella. Los
impuestos que penalizan los aprovechamientos no compatibles con las politicas
o planes de prevencibn de desasires pertenecen a esta categoria.

- Las politicas positivas consisten en subvenciones, normalmente donaciones de
capital para edificios de clase y ubicacibn especificas, o en tasas de interés
favorables para aprovechamienios de la tierra y los edificios. Fstos préstamcs
subvencionados pueden utilizarse para construir fuera de las zonas con riesgo
de desastres o para mantener usos compatibles en las tierras expuestas a
desastres, es decir, para fines asricolas.

11/ Les edificios bien asegurados y protegidos de las zonas de riesgo
gensralmente elevado deben soportar mencres gravimenes que los edificios no
protegidos de esas mismas zonas,
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Los incentivos nezativos son muy pertinentes para los sectores modernos o
desarrollados de ias economias nacionales. Los sectores marginales (de bajos
ingresos) o tradicionales de las economias de los palses en desarrollo se
encuentran en gran parte al margen del sistema fiscal. Aidemls, la tasa de interés
de los préstamos es tan alta que las subvenciones son casi ineficaces para que
puedan tener acceso & esos préstamos los grupos de bajos ingresos. Los costos de
administracidn de un impuesto en la mayoria de las zonas rurales o en el sector
urbano de bajos ingresos pueden ser mayores que cualquier beneflicio de prevencibn
de desastres. Es posible que los incentivos positivos en forma de subvencicnes
para vivienda y tierras resulten mfis eficaces y politicamente mls aceptables en las
zonas de asentamientos de bajos ingresos. Politicas positivas de la tierra y de la
vivienda en las zonas relativamente libres de desastres pueden reforzar grandemente
los incentivos fiscales y financieros negativos en las tierras propensas & desas-—
tres. La combinacidn de los aspectos tanto positivos como negativos resultard
probablemente ms de doblemente eficaz que cada politica aplicada por separado.

Incentives negativos

Los impuestos sobre la tierra pueden tener mls de un fin y producir mis ‘de un
efecto. Pueden orientarse a reducir la especulacibn del suelo, a dar participacidn
al Estado en alguncs de los beneficios del aumento de los precios de la tierra, &
intensificar el ritmo del aprovechamiento de las tierras no mejoradas o a
beneficiar a los constructores de viviendas ante el crecimiento de las propiedades
comerciales o dedicadas a otras empresas. Lograr que los impuestos sobre la
tierra para reducir el riesgo de desastres sean compatibles con los demls fines
indicados supra <3 tarea qQue exige cierta delicadeza. Los impuestos sobre la
tierra destinados a desalentar el desarrollo de las tierras muy expuestas a riesgos
pueden fomentar simplemente un desarrollo mis intensivo, para pagar esos impuestos,
a menos que éstos aumenten proporcionalmente a la intensidad del aprovechamiento.
Los gobiernos pueden conseguir mayores rendimientos fiscales en lugar de impedir el
asentamiento en las tierras expuestas a desastres,

Cuando los impuestos son bajos para el aprovechamiento agricola de las tierras
muy expuestas a riesgos, la principal preocupacién ser& frenar la urbanizacibn de
esas tierras por el sector no oficial (ocupantes sin tftulo, por ejemplo), que
puede eludir los impuestos. Los nuevos asentamientos son diffciles de controlar;
con independencia de los desastres, existe una gran demanda para su utilizacibn en
un desarrollo intensivo. S8lo cuando exislan otras posibilidades de costo
igualmente bajo resultarf razonable pedir a los grupos marginales econdmicamente
mis débiles que soporten el costo de las medidas de prevencidn de desastres
mediante la imposicibn fiscal. Los bajos impuestos sobre la tierra agrfcola serfn
s8lo una pequena parte de la presibn de politica necesaria para mantener esa tierra
en su aprovechamiento actual, cuandeo exista una fuerte demanda de tierra para otros
aprovechamientos, especialmente el desarrollo urbano e industrial, Una politicsa de
tasas de interfs puede no resultar eficaz para controlar el desarrollo de las
tierras muy expuestas a desastres, porque ni es fhcil separar los préstamos para el
desarrollo de esas tierras, ni es posible contirolar todas las fuentes de craédito.
Probablemente resultarin ms viables las subvenciones consistentes en tasas de
interés reducidas para las tierras cuyo desarrollo se quiera favorecer,

Incentives positivos

Los principales incentivos positivos comprenden varias clases de donaciones o
de préstamos de bajo interés para la construccidn o para la adquisicién de
maferiales de construccidn., Los principales beneficiarios de esas donaciones o
prestamos subvencionados son el sector de bajos ingresos de las zonas en que el
objetivo es ubicar los nuevos aprovechamientos en las tierras menos expuestas a



riesgos. Inicialmente, las subvenciones tendrin gue ser suficientes para
contrapesar otros incentivos o heneficios econémicos, como el acceso al transporte,
la proximidad al lugar de trabajo, etc., yue podrian fomenlar o perpetuar el
desarrollo ilegal o no planificade de las zonas muy expuestas a riesgos. Cuanto
mAs efectivas sean olras medidas de contrel del aprovecnamiento de la tierra para
impedir las intrusiones, tanto menores serfn las subvenciones necesarias., 4 medida
que el desarrollo se produzca en las tierras favorecidas por el gobierno, y no en
las zonas expuestas a desastres, los elementos de subvencidn podrfn suprimirse; es
de esperar que log nuevos enplazamientos hayvan adquiride para entonces su propio
impulso de desarrollo.

tas relaciones existentes entre las subvenciones concedidas para viviendas
baratas como elemenio disussor del desarrollo de las tierras muy expuestas a
desastres, y las subvenciones para las viviendas de essa clase en general deben
ser sumamente claras. O los présiamos para vivienlas baratas se hurfn imnopulares
en las organizaciones de crédite 12/, o el volumen de los pristamos de bajo interéds
de esas organizaciones se hard demasiado isrande o iucontrolabie. Fn los paises muy
expuestos a desastres, quizh deba darse u los planes para reducir los riesgos de
desastres pricridad sobre los planes de viviendas baratas en general.

iii) Sceiedades ne lucrativas o de dividendos limitados

Ademfs de las medidas fiscales, otras clases de controles Tiscales pueden
proporcionar medios para que el dessrrollo se realice de forma que procure minimizar
los peligreos de desastres naturales, Se han mencionado los proyectos Jde desarrsllo
en gran escala, como las nuevas ciudades o el desarrollo planificado de la
vivienda, que hacen una utilizacibn &ptima de la tierra al propiec tiempo que
proporcionan servicios pfiblicos y una utilizaciln elficiente de las obras de
infraestiructura. ¥Tsos aprovechamientos sirven tumbién para asentar a grandes
volfimenes de poblacibn en zonas seguras, manteniendo esnacics abiertos ¥y aprovecha-
mientos de esecasa densidad en las zonas vulnerables.

%1 problema inmediate gue acompaﬁa a escs aprovechamientos en gran escala es
gue requieren grandes inversiores durante largos perfodes. ¥l rendimiento
financiero gue cbtiene el que Tealiza el aprovechamiento no es tan inumediuto coro
suele serlo con frecuencia en las pequenas parcelaciones. Por esla razbn, el
sector privado se ha mostrado reacio a planificar y desarrollar grandes comunidades.
s fin de aminorar el problema y de lograr también un control »fiblico adecundo e
esos proyectos, el wobierno puede particivar en la creacifn de ura sociedad no
lucrativa o de dividendos limitados. Tste métode rusde anlicarse en las asconomfas
mixtas o e mercade libre y probableaente no funcicnarfa en las de vlanificacidn
centralizada en que el Tstado os el finico que rtealiza aprovechamientos. La
aplicubilidad de este método en los pulses en Jdesurrollo dependerf de los recursos
del sector privado.

71 gobierno forma una smpresa mixta, phblica y privada, (ue a su vez nuede
estar sometida al coentrol plblico. TUsie sistema prevé la existencia de accicnistas
con derechos de vote y de obtencifa Jde dividendos. A fin de asegurar el control
pliblico, la mayor parte del capital gusdn en manos plblicas, el director de la
empresa s un funcienario plblico, o concurren ambas circunsiancias. La
participacibn privada reviste ja formu de acciones, con los derechos de voto
corresnondientes.

I3
12 Los costos gJenerales Jde los bancos de crédite son elevadoes en 10s planes
do prestamos de bajo interés. '



La caracterfstica importante de las sociedades de dividendos limitados es la
amplitud de su radio de aceibn. TWsas sociedades pueden adquirir tierras,
establecer servicios e instalaciones pfiblicas, disenar emplazamientos, y vender o
arrsndar tierras tantc a organismos pfiblicos como a explotadores privados. Las
ventajas de esos controles en gran escaia son muchas. FEn primer lugar, pueden
iniciarse proyectos en gran cscala. Ademés, estf el hecho de que no sblo se
producird el desarrolle sino que, por su naturaleza misma, ese desarrollo cumplirb
objetivos pfiblicos. Con independencia de esto, se podri mantener la conformidad
con las ordenanzas de la construccidn, las de zonificacidn y los reglamentos de
parcelacidn., Por otra parte, ese sistema utiliza de forma &ptima los recursos
finaneieros y tecnolégices vrivados al propio tiempo que mantiene el control
pblico; en otras palabras, la construccibn de viviendas y la ubicacibn de los
servicios conexos no depende exclusivamenie de lus decisiones del sector privado.

Hay que advertir, sin embargo, gue no todos los palses en desarrollo cuentan
con un sector privado suficicntemente préspero para asegurar la viabilidad de este
método. No obstante, debe enunciarse el principio, y su aplicacifn puede adaptarse
a las condiciones locales. ¥1 concepto de sociedndes de dividendos limitados
constituye un enfoque innovador para propoxciocnar las viviendas, los servicios
plblicos y los emplazamientos industriales necesarios. Sus ventajas en materia de
prevencidn de desastres y de ejecucidn efectiva de los proyectos son administradas
por un seolo organismo. De esa forma se coordinan todas las Tases del desarrollo.
Bsto es importante porque ese organismo puede loorar que se tensan en cueanta los
peligros naturales en el proces. de planificacibn fisica y de la construceibn.

¥n los paises en desarrollo, en donde los mecanismes de control jurfdico como
los replamentos de zonificacibn y de parceiacibn suelen ser débiles y los recursos
de capital escasearfn probablemente, la sociedad de dividendos limitados podiia
servir para c¢omplementar esos reglamentos, introduciendo una medida de control
pliblico de los proyectos privados de desarrollo. ademds, en los paises en que
exista escasez de viviendas, la sociedad mixta pliblica y privada puede servir para
aliviar en parte la escasez de viviendas, cspecialmentie entre los grupos de
ingresos medlos o altos, y lograr al »ropio tiempo gue las viviendas so ubiquen en
las zonas expuestas a pequeﬁos ries;ros.

¥n resumen, la socisdad de dividendos limitados puede servir para muchos
fines. Lo mias importante, en el contexto del presente estudio, es que ese tipo de
mecanismo institucional puede utilizarse para la prevencién y mitigacibn de
desastrss, sirviendo al mismo tiempo a los objetives sociales y econdmicos normales.

iv} Garantie subernamental de bonos de desarrollo

Ciro medio de atraer al capitsl privado hacia desarrollos de la tierrs
disvantes de las zonas expuestas a peligros, manteniendo cierto coatrol pfiblico,
consiste en que el gobierno avale bonos de desarrollo. Ule esta forma, el aobierno
puede ofrecer toda su confianza y su crédito a los compradores de benos, con ob jeto
de reducir los rissgos de la inversifn y de nroporcionar también un incentivo para
la invars}én privada en proyrctes do desarrollo considerables. ™n otras palabras,
una companfa privaeda puede vender al nliblico bonos de desarrolln con la garantia
del gobierno. 3Sin embargo, nara que esos bonos reciban el anoyo gsubernamental,
quienes realicen el desarrollo tenlrbn yue scieterse a ciertos controles plblicos,
especlalmente Jlel anrovechamiento e la tierrs, Jdefiniendo la ubicacién ¥y la clase
Je aprovechamiente que realizarin, Tsos acuerdos podrian incluir tambifn medidas
especificas de prevencion de desastres.



v) TPollticas de seguros e hipotecas

Tanto las politicas de seguros como las de hipotecas pueden utilizarse para
inducir al pfiblico a cumplir los reglamentos de zonificacibn y las ordenanzas de la
construccibn especificamente destinadas a la prevencidn y mitigacidn de desastres.
4 la inversa, cuando no existan controles plblicos locales adecuados del
aprovechamiento de la tierra o de la construccibn, esas politicas podrln asegurar
la salvaguardia de los préstamos e inversiones, exigiendo al pliblico que aproveche
las tierras relativamente libres de riesgos y que aplique métodos de construccién
que los eliminen hasta un grado determinado.

Mientras que en los paises industrializados los sistemas de segurcs de
incendios e inundaciones son muy conocidos y ampliamente aplicados, vor lo general
no existen sistemas anflogos en los palses en desarrollo, por un nfmero
considerable de razones: generalmente falian recursos de capital para crear
fondos de seguros destinados a fines especificos, una gran parte de los
aprovechamientos no tienen carfcter oficial (como las viviendas de los ocupantes
sin titulo), y, especialmente en los paises de bajos ingresos, la construccibn
(alojamientos) no es necesariamente un problema prioritario, excepto en los climas
en que existen variaciones extremas de temperaturas diurnas o estacionales; ademis,
las ordenanzas y los reglamentos locales no son normalmente suficientemente .
perfectos para satisfacer las exigencias actuariales de los organismes o companfas
de seguros e hipotecas. No obstante, hay una necesidad evidente de desarrollar un
gector yue permitirf a las perscrnues privadas salvaguardar sus inversiones cuando
existan riesgos de desastres, y por medio del cual el sectlor privado podrf ayudar
al gobierno a alcanrar los objetivos de sus politicas de aprovechamiento de la
tierra y de prevencibn de desastres.

La cuestibn del establecimiento de sistemas de seguros e hipotecas para la
prevencibn de desastres en los pafses en desarrollo requiere muchos esfuerzos N
estudios. Al menos como primera medida, las instituciones hipotecarias deben
insistir en gque se concedan préstamos de construccién con la condicién de que la
tierra elegida para el aprovechamiento no estf clara y evidentemente situada en una
zona expuesta & peligros (lineas de dislocacibn, planicies de inundacifn, laderas o
suelos inastebles, etc.). Los seguros contrs los desastres naturales paeden
comprender la vivienda, los aprovechamienios comerciales y otras actividades
econ6micus, ineluida la agricultura {por ejemplo, seguros de cosechss).

“n suma, las polfticas de segurcs e hipotecas no deben considerarse como
métodos aislados para obligar a la poblacibn a adoptar precauciones  contra los
desastres naturales, sino que deben desarrollarse juntamente con muchos otros
programas como sociedades de ahorro y de crédito, cooperativas, reglamentos de
aprovechamiento de la tierra y ordenanzas de la construccibn mis perfectos, una
administracibn local més eficaz, aumenios del empleo y del ingreso, creacidn de
recursos de inversiones de capital aﬁadido, incentivos financieros y de otra indole,
y educacibn del piblico en las cuestiones relacionadas con los desastres. Las
politicas de seguros e hipotecas aplicadas a la prevencidn de desastres deben
merecer mayor atencidn en ahos venideros,

accibn subernamental Jirectn

i)  adquisicifn plblica

al prestar recientemenic atoncibn a la expensibn y el desarrollo de la
poblacibn urbana, los zobiernos nacionales han participade en la adquisicibn
plblica de tisrras. Tsta adyuisicibn puede revestir la Torma de compra directa de
tierras con objelo de formar reservas de tierras de propiedad pfiblica. Fstas
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reservas pueden utilizarse ulteriormente como bancos de tierras para proporcionar
fhcilmente tierras a los proyectos de desarrollo urbano, o pueden apartarse
indefinidamente del desarxollo, lo que quizd resulte necesarioc para la prevencidn
de desastres. Fn los palses en desarrollo, por ejemplo, un sistema de control
centralizado de los recursos de tierras se traduce en una menor especulacibn del
suelo, y facilita as{ un mayor control gubernamental del aprovechamiento de la
tierra, ¥n los palses desarrollados de Europa occidental, las reservas y los
bancos de tierras se estfn empleando para prever un suministro adecuado de tiexras
urbanas para su aprovechamiento futuro. Como se acepta la propiedad plblica de la
tierrs para atender las necesidades del desarrollo, debiera ser relativamente fhcil
ampliar este concepto a fin de abarcar los programas de prevencibn de desastres.

La adquisicién plblica de tierras, incluso en palses en que las modalidades
tradicionales de propiedad de la tierra pueden ser comunales, es costosz a corto
plazo; sin embargo, los anflisis de vulnerabilidad y los estudios de costos~
beneficios pueden indicar beneficios considerables a largo plazo desde el punto de
vista de la reduccibn de los danos y de la perturbacibn social probables., La
financiacibn de las medidas de aprovechamiento de la tierra en la mayorla de los
paises en desarrollo se considera a menudo responsabilidad del gobierno solo, pero,
por la escasez de recursos financieros, diffcilmente puede dejarse esa larea a los
organismos pliblicos. La mayoria de los paises en desarrollo tienen economias
mixtas en las que puede y debe movilizarse una combinacién de recurses pfiblicos y
privados, De forma tipica, pueden cederse extensiones de tierras urbanas o
agricolas, que en muchos palses .on de propiedad pliblica, a ciertos sectores de la
poblacibn en condicicnes favorables de tenencia de la tierra, & cambio de la
participacidn de los ciudadanos en la financiacidn y la construccibn de obras de
infraestructura y viviendas,

Por 1o general, inclusoc programas minimos que no implican la reubicacibn de
las poblaciones existentes sino séio el control de las tierras amenazadas de
desastres, exigen la adquisicién pfiblica de tierras. %sa adquisicién puede servir
para lograr mejor gque se utilicen las tierras vulnerables pero produetivas para
actividades humanas de escasa densidad; por ejemplo, como ya se ha dicho, el recreo
Y la agrieultura. Por ello, las medidas que reduzcan el costo de la adgquisiecidn
pliblica de tierras resultan pertinentes para los programas de prevencidn y
mitigacidn de desastres,

Las medidas para reducir el precio de las tierras adquiridas por los organisms
pliblicos incluyen procedimientos de indemnizacibn o expropiacifn., Tstos
procedimientos sirven para acelerar la adquisicién y congelar pronto los precios de
la tierra, a fin de no tener que pagar precios exagerados mis adelante.

llay otras medidas que pueden reducir el costo de la adquisicidn plblice de
tierras: en primer lugar, la adquisicidn anticipada de las necesarias para nuevos
desarrollos (esto se aplica especialmente a los proyeclos de nuevos asentamientos);
en segundo lugar, los controles selectivos del aprovechamiento de la tierra en las
zonas destinadas a adquisiciones futuras, la congelacibn del desarrollo y de los
precios en espera de la adquisicién y la concesibn de derechos de adquisicién
prioritaria a las autoridades plblicas y, por filtimo, medidas juridicas generales
para controlar el mercado de tierras y evitar o impedir la especulacibn., Tn
muchos palses, las pricticas especulativas hacen caso omiso de los riesgos
naturales o los ccultan. Tl mercado privado no guiere reconocer a veces los
riesgos de desasires naturales, y a menudo los desconoce.

Sea cual fuere el alcance de las politicas de adquisicidn plblica, la creacidn
de reservas de tierras puede facilitar una expansidén urbana ordenada Y racional que
incluya la prestacién eficiente de servicios piblicos, el mantienimiento de los
recursos naturales y el aprovechamiento de todo el potencial sccioecondmico de 1la
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tierra, La corporacibn de mejoramiento urbano (CORNU) de Chile ha aplicado con
£xito una politica de reserva de tierras. Fsa politica ha permitido contener la
especulaciﬁn del suelo al suministrar los servicios necesarios y mitigar las
condiciones de aglomeracibn urbana., La adquisicidn pliblica de tierras, como
instrumento de ordenacidn de la tierra y de ejecucifn de planes generales, esteblece
un equilibrio entre la polfitica pliblica y el mercado privado,

ii) FExpropiacibn y tanteo

Bl derecho de tanteo puede definirse como un derecho de primera prioridad, de
acuerd> con el cual los organismos phblicos tienen oportunidad de adquirir la
tierra cuando su propietario estf interesado en venderla. Fn este caso, el
propietario tiene que ofrecer primero su tierra al organismo; si éste no esth
interesado en adquirirla, el propietario puede venderla en el mercado libre,

F1 derecho de tanteo permite al organismo pfiblico controlar los cambios del
aprovechamiento de la tierra, contrelar el mercado inmobiliario hasta cierto grado
potencial y establecer reservas de tierras sin verse obligado a adquirir grandes
extensiones en periodos relativamente cortos. Ademfs, esa técnica permite a los
organismos plblicos influir en el desarrollo simultfneo de mhs de un emplazamiento
geogrhfico. FWsta medida tiene especial importancia para la prevencibn de
desastres porque los riesgos cambian frecuentemente con el tiempo, modificando asi
las consecuencias probables de los danos. Por ejemplo, la ejecucidn a largo plazo
de un programa de defensa contra 1cs inundaciones puede alterar de forma importante
la naturaleza del propio peligro de inundacibn y, por lo tanto, sus consecuencias,
Y los cambios en las modalidades de aprovechamiento de la tierra pueden resultar
convenientes o justificados,

Para proteger la tierra agricola, Suiza ha recurrido a amplios derechos de
tanteo., Las médidas legislativas proiegen los derechos de prioridad de los
agricultores, dindoles la posibilidad de adquirir las tierras agricolas en venta.
Esta parece ser una medida eficiente para impedir la urbanizacibn ripida e
incontrolada de tierras agricolas productivas.

Generalmente se recurre a los derechos de expropiacidn en interés phblico. ¥n
la mayoria de los palses, el organismo encargado de expropiar las tierras debe
probar plblicamente que la medida favorece al interfs plblico., Ademfs, tiene que
permitir que el propietario defienda su deorecho a la tierra y nida una
indemnizacidn apropiada. Indudablemente, la prevencifn y mitisacibn de los
desastres naturales es de interéds n»fiblico y sirve una finalidad pfiblica; por ello,
la expropiacidn puede estar justilicada a menudo para esos fines,

La expropiacidn se realiza normalmente por organismos gubernamentales
municipales y lecales. No obstante, en los {ltimos tiempos, por la expansidn de
zonas metropolitanas compuestas de michos gobiernos locales independientes, el
derecho de expropiar se ha conferide a las autoridades regionales. Por ejemplo,
tanto en Bélgica como en Francia la responsabilidad administrativa de la
expropiacifn incumbe a las uutoridades rvegionales.

- a0 . . . . P .
iii)} Adquisicién ds derechos de aprovechamiento

Wl agobierno adquiere aderechos de aprovechamisnto de los bienes sin recibir
ningfin t{tulo sobre la tisrra. Tn este casoy, el propietario conserva su titulo,
pero ve limiiado su aprovecharmiente. Tradicionalmente, esta medida se ha utilizado
para servidumbres plblicas de paso, tendidos de linsas o fines paisajisticos y
ambientales. 3in embargc, el concepio se ha ampliado a la adquisicibn del control
directe del aprovechamiente., T sas medidas permiten el control plblico del ritmo N
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la clase de desarrollo previsto, al mismo tiempo que reducen los costos de la

adquisicidn plena de tierras. Tl concepto es de carfcler reglamentaric y menos
. . * : * . i )

restrictive que otros métodes de adquisicidn.

La adquisici8n de derechos de aprovechamiento puede resultar 4til como
instrumento de control del aprovechamiento de la tierra para mitigar o prevenir
desastres naturales. Por ejemple, en las zonas costeras expuestas a los danes
causados por ciclones u oleajes ilempestuosos, los derechos de aprovechamiento
pueden permitir aprovechamientos seguros Jde la tierra sin perjudicar su potencial
socioecondmico,

iv) Fipanciacifn de la adquisicibén plblica de tierras

No existe ninclin sistema monolftico para fiaanciar la adquisicidn de tierras ¥,
por otra parte, no puede darse ninguna férmula, porque la riqueza y la esiructura
econdmica blsica de cada pafs es distinta. Palses que anteriormente aplicaban
politicas activas Jde adquisicidn esthn buscandc nuevos mhiodos de ampliar ese
programa, en tanto que paises que acaban de empezar a [lormular politicas-de
adquisicidn nfiblica necesitan métodos que los ayuden a iniciar sus programas,

Los municipios franceses que emprenden programas de adquisiciédn plhblica de
tierras lo hacen por medic de préstamos a plazo corto y larzso obtenidos de la
sociedad de shorros de financiacidén pliblica. La tasa de interés es, en la mayoria
de los casos, inferior a la del mercade privado. Fste procedimiento permite a los
minicipios recibiy préstamos de los gobiernos nacionales per perfodos cortos y a
bajas lasas Jde interds.

Tn virtud de la Cinadian National Housing act de 1954, el Gobierno nacional
proporciona hasta el 75, de los fondos necesarios paran concentirar tierras
destinadas a aprovechamicntos residenciales, y el uvobierno »rovincial facilita el
resto., "n virtud de esta ley, el gobierno federal puede conceder préstamos a las
provincias, los municipios y otros organismes, que cubran hasta el ©C% del costo de
la adquisicibn de las lierras y del desarrolio. %1 reembolso de los préstamos se
hace en un plezo de 15 anos, y la enajenacibn de las tierras incumbe al organismo
nreslatario.

Tsos dos ejemplos ilustran las férmas en que puede financiarse la adquisicidn
plblica de tierras, %1 mbtodo de financiacidn es importante, porque la
adquisicibn phblica de lierras es un instrumento necesario para reglamentiar el
desarrollo en las zonas pronensas a desastres, %o los palses asifiticos, en donde
se produgen desastires con frecuencia, la propiedad piblica ds la tierra es
aspecialmente necesaria. Habida cuenta de que una gran parte de las tierras de
isia se encuentran en un régimen de tenencia de propicdad privada absoluta, su
adquisicidn pfiblica por expropiacidn o tanteo es inevitable. Fn esas circunsiancias,
la cuapacidad del gobierno para procurarse les medios financieros necesarios a fin
de adquirir plblicamente ia tierra puede ser un importante obsticulo,

especialmente porque las demandas de capital son muchas y los recursos dispenibles
escasos,

Por consinhinntp, todo programa de mitivacibn de Jdesastres que requiera la
propiedad plblica de la tierra donde exista una tradicién de preopiedad privada no
puede dejar Jde examinar las posibles {ormas de financiar el programa de
adquisicibn. De hecho, los mecanismos de reglamentacibn, como la zonificacidn, los
permisos de constiruccidn y los controles de parcelacidn, pueden resultar ineficaces
en las zouas en que la tierra se desarrolle por iniciativa privada. La adquisicibn
plblica de tierras puede controlar el desarrollo desordenado, especialmente cuando
la especulacidn del suelo es corriente. Tn los palses en que ocurren desastres



naturales, el desarrolle desordenado contribuye a la utilizacibn de métodos de
desarrollo poco sesuros y, como concepto, la adquisicibn plblica se justifica
porque es de "interfs plblico" adquirir las tierras expuestas a peligros para
lograr su aprovechamiento seguro y prudente.

Desarrollo nfiblico de la tierra

i) Cbservaciones unnerales

Las actividades de desarrollo piblico de la tierra se han ocupado en gran
parte J» crear las obras de infraestructura necesarias para una expansidn urbana
eficiente. Los gobiernos han propercionado tradicionalmente carreteras, sistemas
de alecantarillede, servicios de abastecimiento de aguas y otros servicies plblicos.
Recientemente, ademfs de ocuparse de las obras de infraestructura, los gobiernos
han asumido la responsabilidid de construir viviendas, as{ como nuevas ciudades y
capitales., ¥Fn este contexto, el desarrollo plblice de la tierra se examinari en
las secciones siguientes desde dos perspectivas: la orientacibn del crecimiento en
relacibn con los peligros naturnles, y el desarrollo de la tierre con objeto de
controlar los efectos de los pelioros naturales. aunque esto pueda considerarse
tambidn como "accibn zubernamental directa', se dedica una seccidn especial al
tema del desarrolle pflblico de la tierra, teniendo en cuenta su pertinencia para
1os paises en desarrollo.

ii}) Centros secundarios y nuevas .iudades

Pntre los rasgo« que caracterizan a los paises en desarrcllo se encuentra la
concentracibn do la poblacidn urbana en un nfmerc relativamente muy reducide de
centros urbanos relativamente rrandes. Las causas de este fendmeno le "primacia”
de unas cuantas ciudades importantes son histéricas y econdmicas., Las causas

conbmicas se deben norwalmente a ld disparidad existente eontre los sectores
moderno y tradicional de la economia. <uanto mayor es la dis sparidad o la dualidad
entre nsos sectores, {anto mayores son las disparidades entre las scciedades urbana
y rural, y mayor el grade de primacia de uma o, guizh, dos cindades.

La finalidad del presente volumen no es exarminar la cconomia y la dinfimica ce
la urganizacidén {(ni del desarrollo rural). Sin embargo, el problema del
equilibrio entre el desarrollo rural y el urbano existe en todos los paises en
desarrollo, y es un problema yue se estf haciendo cada vez mis diffcil de resolver.
Desde el punto de vista de la prevencibn de desastres, la creacidn de centros

ecundarios ¢ de nuevas ciudades puede justificarse por 1o menos con tres razones
vilidas. DZn primer lugar, la concentracidn de la poblacidn urbana en uno o dos
focos (suponipndo gque se tratls de zonas expuesias a desasires naturales) causa
normalmente concestlon y hacinamiento, lo que se traduce en niveles mhs altoes de
probabilidad de dados que si la misma poblaciln s2 repartiese mfs regularmente en
una narte nucho mayor del territorio nacional.

Fn sezundo lugar, una cencentracidn elevada de poblacidn y de edificios en
zonas propeases a desastres puade altorar algunas ualucteris1ic¢; del oropio
p?ligro netural, aszravindolo » iuncrementande as{ ol riesgo de leOS, destrucciones y
periidas de vidus, Tele so oolica csoecialmente o las zonas nropensas a
inundaciones, nor n~jemplo cuwido la ccupacidn invensiva Jdel suelo wumenta los
probblemas del escurrimiente Jd» las amies y del hunlimiente del suelo. "n tercer
iuzar, los desasires no eligen las zonas gue devaslan, Los problemas de los

desastres naturales en las zoras rurales pueden =or tran Iraves como en los granides
centros urbanos, 'n esas condicionas, i reusrupacibn (e las poblaciones rurales
en cierto nuUmero de “nqunwcs ceniros puede ofrecer las economlas de escalu

necesarias  para jostificar los masiles en medidas e preveracidn y prevencidn de
desastres.



®n consecuencia, hay razones para crear centros secundarios o 'nuevas
¢iudades" en las regiones muy expuestas a desasires naturales. La estrategia
reducird los riesgos mediante una distribucibn mfs regular de la poblacibn y de las
actividades, por una parte, al propio tiempo qgue, por otra, garantiza economias de
escala para las medidas relacionadas con los desastres, 3Sin embargo, la creacibn
de centros secundarios depende de forma principal y abrumadora de las condiciones y
politicas de desarrollo econbmico. Las politicas de descentralizacidn
administrativa y econdmica, o de desconcentracibn, dependen de consideraciones que
rebasan ampliamente las estrategias de prevencidn de desastres en si. Lo que debe
subrayarse aqui es que, al crear centros secundarios, su ubicacibn no debe
determinarse sblo por los parfimetros econdmicos y sociales, sino también por el
anflisis de los factores de riesgo de desastres (anflisis de vulnerabilidad).
sunque es dudoso que las inversiones en nueveos servicios de infraestructura y en
empleo puedan justificarse sblo por los beneficios obtenidos de la prevencidn de
desastres, la cconomia de la creacidn de centros secundarios y nuevos
asentamientos en las regiones propensas a desastres no puede permitirse desconocer
el factor del riesgo de desastres. Asf pues, existe la necesidad de establecer una
retroaccibn entre el riesgo de desastres y la planificacidn en general.

iii) Creacibn de infraestructura y viviendas

La realizacibn de obras de infraestructura puede interpretarse como medio de
desviar el crecimiento de las tierras expuestas a peligros. Como estrategia de
desarrollo, la creacibn de una infraestructura puede utilizarse para limitar el
desarrolio impidiendo que los servicios pfiblicos, como los de alcantarillado y de
agua, se extiendan a las zonas provensas a desastres. Wl nuevo desarrollc de zonas
pveriféricas depende, en gran parte, de la disponibilidad de servicios plblicos: sin
ellos, el desarrollo no se produce, Cuando deban extenderse los servicios pliblicos,
podrén introducirse limitaciones. Asf, las redes de abastecimiento de aguas y los
tanques sépticos deben ubicarse en zonas no muy expuestas a rieszos, a fin de
minimizar los peligros para la salud, Podria exigirse gue los pozos se situaran
de forma que se minimizase el riesgo de contaminacibn como consecuencia del
escurrimiento de tormentas y de las filtracicnes de alcantarillas y tangquses
sépticos a consecuencia de actividades sismicas. Ban ambos casos - extensidn de los
servicios plblicos o restriccidn de esos servicios — las obras de infraestructura
son una palanca importante para obligar al desarrollo a apartarse de las zonas
propensas a desastres.

La intervencidn del gobierno en la esfera de la vivienda puecde ofrecer también
estrategias para la prevencibn de desastres., Tn principio, todas las viviendas
deben limitarse a las zonas msnos eoxpuestas a riessos. Waturalmente, cuanto mis
eficazmente se reconocen y se tienen en cuenta esos riessos, tanto mis complejo se
hace el proceso de formulacibn de decisiones al armonizar los objetivos de la
nrevencidn y mitigacién con las limitaciones de los recursos y de la lecnolosia
disponibles, espacialmente en las palses en desarrollo. Tn este aspecto, la
vivienda para las poblaciones de bajos ingrescs constituye una esfera especialmente
delicada para los planificadores y los encargados de formular polfiticas. Tn muchos
casos, ni los organismos plblicos ni las propias personas privadas cuentan con los
medios necesarios para construir viviendas de nivel suficiente para r031511r los
danos causados por desastres, de acuerdo con ciertas normas exigidas y en nfimero
suficiente. %1 numaxo total Jde viviendas de un pals denende, por w1 lado, de la
disminucién de ese nfimero por la demolicidn debida al envejecimiento y, por otro,
de la renovacibn urbana y la nueva construccidn. isf, las orlenanzas y reglamentos
de la construccifn de las zonas peliyrosas rueden, al imponer medidas preventivas
estrictas que supongan costos adicionales, contribuir a la disminucidn del nfinero
de viviendas al reducir los recursos disponibles para nusvas viviendas todos los
anos. Tsla clase do situaciones produce niveles crecientes de hacinamisnto Y



congestidn en las zonas de viviendas baratas existentes, que sblo sirven para
agravar el riesso de desasires. ¥n situaciones como &sas, en que el equilibrio
entre calidad y cantidad es un problema diffcil de resolver, una reglamentacibn
sensible y sensata del aprovechamiento de la tierrs puede ofrecer alguna esperanza
de resolver el problema. Dlroporcicnande nuevas tlierras urbanas para construir
viviendas baratas lejos de las zonas muy expu stas a riesgos, ¥y combinando esas
medidas con voliticas de desarrollo e inversidn ajustadas o la realidad, 1los
sobiernos pueden ser capaces de redueir los riessos, manieniendo niveles Yazonables
de construccibn de viviendas.

La asignacidn de nuevas lierras para construccibn requiere nuevas inversiones
en servicios de infraestructura, transnortes y, desde lueso, viviendas, Tsas
inversiones pueden hacerse sradualmentie mediante autoayuda subvencionada y n»ueden
movilizarse otras faentes de participacifn ciudadana a fin de reducir ios costos de
mano de obra y de malerial en la construccifn de carrstieras, vivieadas, servicios
comunitarios, explanaciones, elc. Los materiales de constiruccidn pucden volver a
utilizarse o montarse. Con asistencia técuica de las autoridades locales o
nacionales, se puede ensenar a los propietarios dn v1v1nnu s cbmo construirlas o
reconstruirlas de forma mAs segura y cbme cumplir mls exaclamante los reglamentos
de aprovechamiento de la tierra a fin de salvaguurdar su propia seguridad., iay
varias clases de soluciones, como urbanizaciones y servicios, viviendas bésicas,
ete., que no pueden exuminarse detalladamente on ol presenie estudio 13/,

Bn alzuncs palises en desarrcilo se han logrado alguics vesuliados importantes
en esa direccidn on materia de viviondas baratas, uiilizande el sistema de
"urbanizaciones y srrvicios" para aprovechar tierras con fines residenciales de
conformidad con las normas ambientales y de seguridad blsicas. Por ojemplo, en el
Alte Volta, las Naciones Unidas ayudaron al Gobierno en sus esfuerzos por Jdesviar
el crecimiento en la capital, Cuagadougou, de los sectores sravemente congestiona-
los, contaminados y envejecidos, donde, durante la estacibn de las lluvias, las
avenidas repentinas y la erosibn del surlo constitulan problemas peribdicos (entre
muchos otros).

%1 Gobierno destind terrenos urbanos sin aprovechar, apropiados para
anrovechamientos residenciales, educucionales y comerciales, de una parile distinta
de la ciudad, donde tenfa la intencibn de reasentar a unas 10,000 personas (como
primera fuse) & bajo costo para ios organismos oltblicos y con el mlximo beneficio
posible para la poblecibn inleresada., %1 plan estaba orientado esencialmente a
me jorar las condiciones de vida y ambientales de los prupos de bajos ingresos, que
estaban ocupando sin titulo terrenos limitrofes con tisrras muy ercsionadas
{marigots), de condiciones inestables e insalubres, y tenfan que ser reubicados y
alojados en mejores lugures, Los organismos piblicos proporcionaron tierras a
precios anuales minimos, a cambio de las cuales se pidid a los beneficiarios que
participasen en el programa de desarrollo de la tierra, aportando su trabajo a las
obras Je infraestructura y sus ahorros a la construccifn de viviendas. W1 Gobierno
estableclo un sistema de ahorros y pirédstamos de bajo interds para permitir a los
recién llegados adquirir materiales esonciales de construccidn para viviendas ¥y
proporcroné itambién servicios de capacilacidn nara las familias no calificadas ¥
desempleadas, a fin de que produjeran wateriales de construccidn de fuentes locales
y desarrollarun sus capacidades como pequelios artesanos vy contratistias de la
construccidn,

. . . . .

13/ Véase tumbibn Mejoramiento de iuwurlnqu asentamientos no controlados,
Informe del Seminario Interregional, sedellin, Colombia, [ebrero de L&7C; XNaciones
Unidas, Nueva Yorh (N.® de venta: 71, IV.6).
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Se utilizaron métodos de autoayuda para construir carreteras y desaglies y
nivelar los emplazamientos, mientras que el Gobierno, ulilizando los ahorros de este
programa, financid un programa gradual de abastecimienlo de agua por tuberia a la
nueva zona., 71 sistema cstablecido inclufa un programa general de desarrollo de la
tierra para el mejoramiento social y ambiental, apoyado por un programa de promocidn
del empleo y por contribuciones iguales de los sectores plblico y privade. Aunque
la finalidad de este proyecto no era especificamente prevenir los desastres
naturales, se encaminaba a reasentar partes vulnerables de una poblacifn urbana en
zonas mhs seguras y salubres, a fin de detener la ripida degradacidn ambiental y
social de los sectores congestionados de la ciudad. Las tierras destinadas a ese
programa se habfapn zonificado inicialmente en el marco del plan general de
Cuagadougou,

Con respecto a servicios comunitarios como escuelas, ¢linicas, centros de
reunibn, etc,, siempre (ue grupos numerosos o importaniecs de personas se congregan
en un lugar, la aplicacidn de las ordenanzas de la construccidn sdlo puede ser
rigurosa., 3in embarpo, la zonificacibn apreopiada del aprovechamiento de la tierra
para nuevos servicios puede ofrecer economfas de costos de construccibn en las
zonas en que se hayan reducide leos riesjros de desasires nalurales.



