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~ INTRODUCCION

Conforme a los principios urbanisticos, el uso
adecuado del territorio es uno de los aspectos
fundamentales que deben ser considerados
prioritariamente en las politicas de desarrollo. Cada
sitio, dentro de una region concreta, tiene una
vocacion determinada debido a sus recursos, su
posicién, sus deficiencias, etc. Derivada de tales
caracteristicas, su forma de ocupacion debe ser
planeada dentro de un proceso regional, donde
dicho espacio asuma una funciéon concreta, de
acuerdo a su potencial.

Dentro de los factores mas importantes a
considerar en el andlisis territorial, se encuentra la
topografia del terreno, uno de cuyos aspectos
principales lo constituye la pendiente del suelo,
entendida como la inclinacién de la superficie con
respecto al plano horizontal.

En la mayoria de los tratados sobre Disefo
Urbano, se considera adecuada para vivienda de
media y alta densidad, una pendiente entre el 10
y el 25% (Bazant, 1983: 80.) Se recomienda,
ademdas, tomar en cuenta su influencia en el Uso
del Suelo, la Articulacién Espacial, la Edificabilidad,
la Accesibilidad, el Paisaje y sus Detalles (Prinz 1983:
15) La Direccién de Estudios del Territorio Nacional
(DETENAL) consideraba pendientes adecuadas
para la construccién, las comprendidas entre el 0
y el 15%, totalmente, de 0 a 5%, "moderadas” en-
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tre 5y 15% y de uso limitado las mayores del 15%.
(DETENAL 1979: 67) Para las vias de comunicacion
se considera econdmico entre el 5y el 10% y se
requieren estudios especiales de subsuelo para
pendientes mayores (Caminos Et al, 1984: 66).

El hecho de que se publiquen parametros tan
generales, noimplica gue éstos puedan ser tomados
al pie de la lefra, indiscriminadamente, sin analizar
los aspectos concretos de cada proyecto. En el caso
de la vivienda, la gama de situaciones posibles es
enorme y probablemente, si consideramos su
espectro completo, podamos cubrir un rango de
pendientes entre el 1 y el 25% —o quizd mas—. Es
factible realizar caprichosas residencias en sitios
inaccesibles, cuando el costo no es una limitante,
pero tratdndose de proyectos con presupuestos
limitados es indispensable considerar la pendiente
con bastante meticulosidad.

En Aguascalientes, un alto porcentaje de los
conjuntos habitacionales, populares y de interés
social, han sido ubicados en lugares con
pendientes superiores al 10% y frecuentemente
mayores del 15%, bajo el pretexto de los altos
costos de los terrenos con pendientes mas suaves.

Tal decision es errénea y sus consecuencias han
resultado mds costosas que los precios que
pudieron pagarse por mejores terrenos.

Los precios, por si mismos, pueden ser
enganosos -ya que solo expresan el gasto inicial-,
Dentro de los programas de vivienda, entendida
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ésta como proceso, deben tomarse en cuenta no
s6lo el costo inmediato de adquisicién, sino todas
las implicaciones que revisten alo largo de su vida
util,

En forma preliminar, hemos detectado que el
impacto de la pendiente sobre el costo de la
vivienda se esconde bajo diversos aspectos, pero
de magnitud tan alta que no debemos soslayarla.

SituGndonos bajo el paradigma del desarrollo
sustentable y sin pretender ser exhaustivos
faciimente podemos identificar los siguientes
efectos:

I. Impacto econémico
.1.- Incremento en el costo de
construccion.
.2- Incremento en el costo de

operacion de los servicios.

1.3.- Encarecimiento del mantenimiento
del conjunto.

l.4.- Incremento en el costo de
instalacion de redes en la zona.

1.5.- Incremento en la edificacion de
equipamientos.

.6~ Incremento de los costos de

urbanizacion a escala local.
Il. Impacto social
I.1.- Aumento de la friccion del espacio.

I.2.- Incremento de la marginacion social.,

I.3.- Debilitamiento de las redes sociales.

I.4.- Dificultad de acceso.

I.5.- Entorpecimiento funcional.

I.6.- Disminucion de la privacidad.

I.7.- Dificultad en la ocupaciéon de los
espacios publicos.

I.8.- Deficiencia en la operaciéon de los

servicios publicos.
lll. Impacto ambiental.
1.~ Incremento de riesgos de siniestros.

I.2.- Incremento de los procesos erosivos.

Il.3.- Efectos de la erosidn en otras areas.

ll.4.- Riesgo de fecalismo en las zonas bajas.

l.5.- Deforestacion en zonas de dificil
recuperacion.

.6.- Degradacion general del medio
ambiente.

A escala nacional, lo anterior es particular-
mente grave, debido a la tendencia de las
autoridades a ubicar los conjuntos habitacionales
de interés social o autorizar los asentamientos

populares, en sitios con fuertes pendientes, en
funcién de su bajo precio. Frecuentemente hemos
sido testigos del celo con el que los responsables
de las instancias publicas de vivienda persiguen
para su adquisicion los predios de menores precios,
bajo el criterio de ser éstos los que mdas convienen
a los intereses de sus beneficiarios.

Nada mas alejado de la realidad. Cotidiana-
mente hemos podido presenciar los graves errores
cometidos, ante la ignorancia de las conse-
cuencias de los factores negativos asociados al
precio, que repercuten en problemas -incluyendo
saldos tragicos- y suelen resultar insolubles, e
inciden en amplios sectores sociales, quienes
quedan condenados a padecerlos, por genera-
ciones.

El reducido precio pagado por la adquisicion
de esos terrenos, sélo encubre la adopciéon
colectiva de una serie de limitaciones y
consecuencias graves asociadas al suelo. Tanto
la prevencion como la reparacion de tales errores
tienen un costo, mismos que deben ser evaluados
antes de decidir la adquisicion de un predio en
base a sus ventajas aparentes. Debe considerarse
que el precio original, no significa el verdadero
costo del terreno, sino que éste implica todos los
gastos asociados a él, durante su vida Util, mismos
que deberdan ser pagados por los usuarios
directamente o por toda la comunidad.

Dado por descontado que existen toda una
serie de repercusiones sociales, economicas y
ambientales, derivadas de la ocupacién
inadecuada de terrenos con fuerte pendiente,
desde casos de carencia de privacidad, hasta los
de riesgo estructural de las viviendas, por
deslizamiento o deslave del terreno, este primer
andlisis se enfocd exclusivamente a su impacto en
los costos de excavacion, rellenos y cimentacion
(parcialmente elimpacto |.1 de la lista). Considera-
mos que este somero andlisis es suficiente para
demostrar la tesis planteada.

__RESULTADOS Y DISCUSION [ -

El procedimiento empleado para esta aproxi-
macion preliminar consiste en la comparacion de
costos a partir de un modelo de vivienda apegado
a nuestra realidad, bajo diferentes valores para la
pendiente de terreno y con varias posiciones del
lote edificable, respecto a la pendiente maxima
del suelo.
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Debido a la vaguedad respecto a la normativi-
dad para la vivienda de Interés Social (queda a
merced de la discrecional del Ejecutivo Estatal), el
estudio abordado tomé como base un modelo
hipotético, (véase Tabla N° 1) derivado de los
parametros exigidos para los desarrollos de
vivienda popular.

Actualmente el precio del terreno en brefa
varia en un rango entre $80 y $180/m., depen-
diendo de sus caracteristicas. Para el andlisis se
tomé el limite bajo ($80.00 /m?).

Tras revisar el mercado inmobiliario, se
consideré un precio de $235,000.00 /unidad de
vivienda'. Notese que el costo del terreno por
vivienda apenas representa el 4.4% con respecto
al precio total de la vivienda (Tabla N° 2)

En un primer intento de cuantificacion, se
realizé el andlisis de las variaciones en los costos

Unicamente en los renglones de excavacion,
cimientos y relleno, por considerarlos suficientes
para nuestro proposito. (Tabla N° 2)

Se adopté como ejemplo una casa tipica
de dos recdmaras - 2R - (46 m? construidos). El
cdlculo de costos y sus variaciones fue realizado
con el apoyo de indices de precios actualizados
y en base a la cuantificacién de volumenes de
obra partiendo de un modelo tridimensional de
la vivienda, realizado en AutoCAD. Las
pendientes de terreno consideradas fueron del
5,10y 15%. Se analizaron tres posiciones para el
lote: longitudinal, diagonal (45°) y transversal,
respecto a las curvas de nivel (Tablas 3, 4y 5
respectivamente).

La variaciéon del costo de las partidas
analizadas se compararon con el del terreno en
brefa (origen del problema). Los resultados se
resumen en las siguientes tablas:

' Precios a Xl / 2002,
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TABLA No. 4

TABLA No. 5 ——————

1

Aungue el impacto econémico de la
urbanizacién puede ser mayor que los
incrementos en la edificacion, en el estudio
solo se consideraron estos tres renglones.
Tampoco se tomaron en cuenta los
cambios de especificaciones al variar las
condiciones de carga de los elementos de

cimentacion (al funcionar como muros de
' contencion), o la necesidad de estabiliza-
cion del suelo en las colindancias.

El andlisis de estas tres partidas del
presupuesto de obra resultaron sumamen-
te reveladores: los incrementos en los
gastos de excavacion y cimentacion
alcanzan valores hasta cuatro veces mas
altos que el precio pagado por el terreno
(Tabla 5).

Lo

panta | | |

Como hemos podido observar, los
costos indirectos derivados de las altas
pendientes del terreno resultan sumamen-
te elevados. Es preferible adquirir terrenos
adecuados, aun a precios altos, ya que
asi se evita incurrir en costos previsible-
mente superiores, incluyendo el de los
impactos social y ambiental. En el caso
de pendientes del 15% -bastante frecuente
en los desarrollos de vivienda de Interés So-
cial- el impacto en los costos resultd tan
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alto, que hubiera sido preferible comprar los terenos de mayor

precio. Tomando en cuenta solamente estos datos parciales resulta
recomendable buscar terrenos de hasta 400% el valor pagado
(hasta $320.00/m? -para diciembre de 2002-) un precio
obviamente elevado) estariamos hablando de terrenos con
vocacién para conjuntos residenciales.

No se pretende alentar la especulacion inmobiliaria. Esto
implica establecer los controles pertinentes para el caso. Lo que
pretendemos es sefalar que los terrenos inadecuados que suelen
adquirirse, con el pretexto de su bajo precio, resultan sumamente
caros, sélo que su verdadero precio esta oculto y debe ser pagado
con posterioridad,
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Figura 2, Posicion diagonal a la pendiente.
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Figura 3. Posicion fransversal a la pendiente.
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CONCLUSION B |

Los resultados de este somero
andlisis muestran que el impacto
de la pendiente en los costos de
vunos cuantos conceptos de
edificacion, ameritarian buscar
otros terrenos con mejores carac-
teristicas, aunque su precio fuese
mayor.

Lejos de significar una
oportunidad, los terrenos de bajo
precio con pendientes elevadas,
resultan sumamente onerosos
tanto para los usuarios que los
padecen directamente, como
para el resto de la comunidad,

| quienes tenemos que enfrentar los

costos de los efectos perniciosos no
considerados. En la ciudad de
Aguascalientes cada vez que
llueve somos testigos de tales
consecuencias, cuando padece-
mos inundaciones, erosion de
terracerias, asolve de los drenajes,
depdsito de residuos en la via
publica, deterioro de los pavimen-
tos, entorpecimiento del transito
urbano, viviendas danadas, alto
nivel de fecalismo, etc... Lo ante-
rior es un argumento suficiente
para promover la prohibicion legal
de vivienda de bajo precio en
lugares con alta pendiente.
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