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Ro dol fo Mer ca do na ció en Bo li via el año 1955. Arqui -
tec to pre mia do como Mas ter en Pla nea mien to Urba no
del Uso del Sue lo por la Uni ver si dad de Can ta bria,
Espa ña. Tie ne mas de 10 años de ex pe rien cia en la en -
se ñan za e in ves ti ga ción so bre los pro ce sos de pla ni fi ca -
ción par ti ci pa ti va en las áreas peri-ur ba nas de Bo li via.

Tra ba ja como ase sor par la GTZ, Agen cia Ale ma na
para Coo pe ra ción Téc ni ca, acon se jan do so bre des cen -
tra li za ción mu ni ci pal y pla ni fi ca ción par ti ci pa ti va.

Ri car do Uzín na ció en Bo li via el año 1955. Arqui tec to
es pe cia li za do en Pla ni fi ca ción Urba na. Tie ne am plia
ex pe rien cia de en se ñan za uni ver si ta ria y tra ba jó mas de 
10 años en la Mu ni ci pa li dad de La Paz, don de de sa rro -
lló ad mi nis tra ción ur ba na y sis te mas para re gis tro de
tie rras.

Actual men te es ase sor del Pro gra ma de De sa rro llo
de las Na cio nes Uni das so bre le gis la ción ur ba na y pla -
ni fi ca ción par ti ci pa ti va.



Prefacio

Cuan do la Ayu da Sue ca de De sa rro llo fue reor ga ni za da
en 1995, una nue va Di vi sión de De sa rro llo Urba no fue
es ta ble ci da, re co no cien do la im por tan cia de las ciu da des 
como cen tros del cre ci mien to di ná mi co y de las ne ce si -
da des hu ma nas co ti dia nas. Asdi es res pon sa ble de po lí ti -
cas de pre pa ra ción, con duc ción de pro gra mas so bre in -
fraes truc tu ra y vi vien da y orientación a otros sectores
que trabajan en áreas urbanas.

No so tros es ta mos com pla ci dos de pre sen tar 4 Te mas
de Cons truc ción como una con tri bu ción Sue ca a la Se -
gun da Con fe ren cia de Na cio nes Uni das so bre Asen ta -
mien to Hu ma nos, Há bi tat II, Estam bul 1996. Estos di ri -
gen los te mas de la Con fe ren cia: re fu gio ade cua do para
to dos y asen ta mien tos hu ma nos de desarrollo sostenible
en un mundo urbanizado.

Ro dol fo Mer ca do y Ri car do Uzín han es cri to uno de
es tos cua tro Te mas de Cons truc ción.

Göran Tan ner feldt

Director de la Di vi sión para el
De sa rro llo Urba no y el Me dioam bien te
Asdi

1 Introducción

Pro ble ma

Este re por te esta ba sa do en es tu dios rea li za dos en Bo li -
via, Chi le y Perú du ran te 1995. Los asen ta mien tos es -
pon tá neos en es tas ciu da des son una res pues ta a la pre -
sión de la po bla ción. Re fu gios po bre men te cons trui dos
es tán dis per sos sin nin gún plan y casi no hay ser vi cios o 
in fraes truc tu ra bá si ca ur ba na. Las prin ci pa les cau sas
son: mi gra ción ur ba na, con cen tra ción de ser vi cios y es -
ca sos re cur sos a ciu da des gran des e ina de cua das po lí ti -
cas de vi vien da para la ac tual pro por ción de cre ci mien to 
ur ba no. Cada asen ta mien to es pon tá neo es úni co, de bi do
a di ver sas con di cio nes so cia les de los re si den tes, a las
ins ti tu cio nes y a la in fraes truc tu ra de cada ciudad.

La ca rac te rís ti ca co mún en to das las áreas es pon ta -
neas es que el te rre no es usa do an tes que exis ta un plan
o cual quier ser vi cio de in fraes truc tu ra. Los te rre nos son
ocu pa dos y las ca sas son cons trui das in me dia ta men te,
con ma te ria les tem po ra les. La po bre ca li dad de las es -
truc tu ras está re la cio na da con la fal ta de in fraes truc tu ra
y ser vi cios bá si cos,de te rio ro rá pi do por fal ta de man te -
ni mien to y ex ce si va so bre sa tu ra ción de uso. Los te rre -
nos es tán usual men te lo ca li za dos en áreas no zo ni fi ca -
das para cons truc ción o don de exis ten ries gos de de sas -
tres na tu ra les, ta les como des li za mien tos de tie rras, te -
rre mo tos o inun da cio nes. Estos te rre nos no son in te re -
san tes como áreas comerciales y de esta manera son
fácilmente habilitados por la población de bajos in gre -
sos.

La ma yo ría de los re si den tes de es tas áreas, o sus pa -
rien tes, mi gra ron de áreas ru ra les en bús que da de tra ba -
jo y me jo res con di cio nes de vida. Ellos son ge ne ral men -
te jó ve nes – el pro me dio de miem bros de la fa mi lia es
seis – y tie nen poca for ma ción es co lar. Ellos man tie nen
las tra di cio na les for mas de or ga ni za ción co mu ni ta ria, así 
como las in fluen cias po lí ti cas, fa mi lia res y coo pe ra ción
ba sa da en la auto-ayu da, re cha zan do a las au to ri da des
lo ca les y ase gu ran do su ac ce so a te rre nos y ser vi cios bá -
si cos. Su meta, ra ra men te lo gra da, es ad qui rir un terreno 
grande, construir una casa con materiales permanentes y 
tener un jardín.

Has ta que ellos ten gan la se gu ri dad de te ner la po se -
sión de te rre nos, ellos no de sean in ver tir. Las ca sas son
tem po ra rias, en caso de que ellos de ban tras la dar se rá pi -
da men te. Aun que al gu nos go bier nos tra tan de so lu cio -
nar este pro ble ma a tra vés del de sa rro llo so cial, los pro -
yec tos a me nu do fra ca san por la ine fi ca cia y rá pi da men -
te co mien zan otra vez a con for mar se los asen ta mien tos
es pon tá neos. Estos se vuel ven mal sa nos, con un me dio
am bien te de te rio ra do, fal to de ser vi cios bá si cos e in -
fraes truc tu ra. Una vez que los te rre nos son le gal men te
re gis tra dos, la fa mi lia tie ne acceso a formas de co o pe ra -
ción y apoyo y esta deseosa de invertir y mejorar su
vivienda.

Ti pos de Irre gu la ri da des
Co mún a to das las irre gu la ri da des es la fal ta de los ser -
vi cios bá si cos.
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• El pri mer tipo de irre gu la ri dad re sul ta des de la ocu -
pa ción pa ci fi ca a la ocu pa ción vio len ta de si tios que
pue den per te ne cer a pro pie ta rios pri va dos o gu ber na -
men ta les.
En los ca sos es tu dia dos, la úni ca le gis la ción que es ta -
ble ció las con di cio nes para el re co no ci mien to de es tos 
asen ta mien tos es pon tá neos fue el Perú, de fi nien do los
re que ri mien tos para la ca li fi ca ción de los ocu pan tes y
los pro ce sos para la re gu la ri za ción. His tó ri ca men te es -
tos asen ta mien tos es pon tá neos fue ron prac ti ca dos en
mu chos paí ses en vías de de sa rro llo. El re sul ta do in -
me dia to es la di vi sión ar bi tra ria de te rre nos y
construcciones de edificaciones temporarias sin con -
trol mu nic i pal.

• En el se gun do tipo los te rre nos fue ron com pra dos de
pro pie ta rios le ga les.
Esto pudo no ha ber sido rea li za do a tra vés de pro ce di -
mien tos le ga les for ma les. Los re si den tes no han cum -
pli do con las re gu la ri za cio nes de zo ni fi ca ción, prin ci -
pal men te por que el si tio no es ade cua do para cons -
truc ción (áreas ru ra les o re ser vas na tu ra les), o por que
el cos to de ad qui si ción de te rre nos es muy alto. El re -
sul ta do prin ci pal es que las edi fi ca cio nes son tem po ra -
rias en ca rác ter.
A ve ces los re si den tes tra tan de ad qui rir te rre nos a tra -
vés de acuer dos con el pro pie ta rio o su agen te, quien
ayu da a sub di vi dir el te rre no. Las au to ri da des mu ni ci -
pa les res pon sa bles del con trol y le ga li za ción es tán en -
te ra das del pro ce so, lo que crea de re chos le ga les sos -
pe cho sos y “es pe ran zas de de re cho de pro pie dad”, no
re co no ci dos por ley.

So lu cio nes Actua les
Exis ten tres vías co mu nes para di ri gir los pro ble mas de -
ri va dos de la for ma ción de asen ta mien tos es pon tá neos
en los paí ses es tu dia dos. Jun tos for man una po lí ti ca de
de sa rro llo na cio nal de tie rras: an ti ci pa la for ma ción de
asen ta mien tos, el pro ce so con ti nua do de re gu la ri za ción
de asen ta mien tos exis ten tes y/o tra ta de en con trar otras
so lu cio nes.

• Anti ci pa ción y pla nea mien to de asen ta mien tos, apro -
pia ción le gal de te rre nos pú bli cos e im ple men ta ción
de di se ños ur ba nos que con si de ren as pec tos so cia les.
Ve cin da rios y aún ciu da des han sido cons trui dos de
esta ma ne ra y con for man asen ta mien tos es pon tá neos
con fal ta de ser vi cios e in ver sión pú bli ca en in fraes -
truc tu ra. Esta po lí ti ca su mi nis tra un mar co para el de -
sa rro llo ur ba no y me jo ra mien to de las con di cio nes de
vida, ya que ello per mi te el con trol y la re gu la ri za ción
de los asen ta mien tos es pon tá neos.

• Re gu la ri za ción como un pro ce so lar go de rees truc tu -
ra ción con com po nen tes ju di cia les, fí si cos, ad mi nis -
tra ti vos y so cia les.
La meta es ase gu rar el asen ta mien to per ma nen te de
los re si den tes con me jo res con di cio nes de vida y de
me dio am bien te.

• Re lo ca li za ción.
Este es un pro gra ma ma si vo para en con trar nue vos te -
rre nos para la gen te en áreas den sas. De bi do al cre ci -
mien to ur ba no, los pre cios de la tie rra han sub i do,

crean do una con tra dic ción en tre es tos asen ta mien tos y 
el plan ur ba no. Los rea sen ta mien tos pue den ser par te
ne ce sa ria de la re gu la ri za ción, cuan do exis ten de ma -
sia das fa mi lias para los te rre nos dis po ni bles.
Para rea sen tar fa mi lias, los te rre nos de ben es tar dis po -
ni bles y es tos es tán ge ne ral men te en las afue ras de la
ciu dad. Los pro gra mas exi to sos han te ni do un fuer te
so por te po lí ti co y una par ti ci pa ción com ple ta de ins ti -
tu cio nes pú bli cas. El apo yo no fue solo para la rees -
truc tu ra ción fí si ca y do ta ción de in fraes truc tu ra para
los te rre nos, sino que in clu yó tam bién tra ba jo so cial,
en tre na mien to, in fraes truc tu ra co mu ni ta ria y plan ta -
ción de ár bo les. Sin em bar go, los cos tos dia rios de
vida para los re si den tes son al tos, por que el asen ta -
mien to esta ge ne ral men te ale ja do del cen tro urbano.

El in te rés de este es tu dio es la re gu la ri za ción de asen ta -
mien tos es pon tá neos. El es tu dio re co mien da ac cio nes
para fa ci li tar, a bajo cos to, la im ple men ta ción de un pro -
ce so de re gu la ri za ción. Esto ubi ca en si tua ción de prio ri -
dad a: la pla ni fi ca ción fí si ca, al re gis tro le gal de los te -
rre nos y a la crea ción de mecanismos para facilitar
acceso a créditos.

Mé to do

El re por te esta ba sa do en ca sos es tu dia dos de Bo li via,
Chi le y Perú. Un mar co para in ter ven cio nes en asen ta -
mien tos es pon tá neos fue de fi ni do. Los ca sos es tu dia dos
fue ron se lec cio na dos para mos trar ejem plos exi to sos de
re gu la ri za ción, con res pec to a la le ga li za ción de de re -
chos de pro pie dad y rees truc tu ra ción fi nan cie ra y fí si ca.
Otros fac to res usa dos en la se lec ción de los ca sos fue ron 
la dis po ni bi li dad de in for ma ción y so por te ins ti tu cio nal
para el es tu dio. Los cues tio na rios fue ron pre pa ra dos y
con du ci das las en tre vis tas se lec cio na das.

Los aná li sis com pa ra ti vos, una re vi sión de la li te ra tu -
ra y ex pe rien cias per so na les die ron un cua dro de las ca -
rac te rís ti cas fí si cas de los asen ta mien tos es pon tá neos,
des ta can do las ca rac te rís ti cas prin ci pa les en el pro ce so
de re gu la ri za ción. Las su ge ren cias es pe cí fi cas fue ron
for mu la das para cada una de las eta pas en el pro ce so.
Obsér ve se que es tas re co men da cio nes son ofre ci das
como su ge ren cias y guías, no como re ce tas, de bi do a la
di ver si dad de los paí ses y las diferencias en legislación,
regulación ur bana y condiciones socioeconómicas.

Orga ni za ción de el Re por te

El re por te con sis te de dos par tes:
La par te 1, con tem pla los Ca pí tu los 1, 2 y 3. Los Ca -

pí tu los 1 y 2, con si de ran los con cep tos de ri va dos de las
ex pe rien cias ob ser va das, ano tan do las lec cio nes mas im -
por tan tes apren di das en el pro ce so de re gu la ri za ción. El
Ca pí tu lo 3 su gie re como tra tar con las eta pas mas im -
por tan tes de im ple men ta ción de un proyecto de
regularización.

La par te 2, del Ca pí tu lo 4, re su me los ca sos es tu dia -
dos en Bo li via, Chi le y Perú.
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2 Con si de ra cio nes ge ne ra les

Irre gu la ri da des Urba nas

Aún cuan do esta cla ro que las nor mas ac tua les de cons -
truc ción ur ba na son ina pro pia das para el por cen ta je de
cre ci mien to y ex pan sión de la po bla ción lo cal, no exis -
ten cam bios en las re gu la cio nes. Mu chas gran des ciu da -
des ur ba nas de sa rro lla das es tán ca rac te ri za das por la
ocu pa ción ile gal de te rre nos. Esto con du ce al caos ur ba -
no e irre gu la ri da des. En to dos los ca sos es tu dia dos, hay
tres ca rac te rís ti cas prin ci pa les de las irre gu la ri da des.

• Ocu pa ción ile gal de tie rras per te ne cien tes al go bier -
no o a un pro pie ta rio pri va do.
 Este es el pri mer paso en la for ma ción de un asen ta -
mien to irre gu lar. Va rios ti pos de te rre nos son ocu pa -
dos:

– Tierras agrícolas utilizadas para pastos o uso
comunal.

– Tierras gubernamentales o municipales destinadas
para infraestructura so cial o técnica u otros
propósitos no referidos a vivienda, pero todavía no
desarrollados.

– Terrenos privados que no son utilizados u ocupa -
dos debido a presiones de tierra o por razones
políticas.

Un efec to de la ocu pa ción irre gu lar es que los te rre nos
no son re gis tra dos en el Re gis tro Mu ni ci pal de Tie rras y
sus ocu pan tes no pa gan im pues tos.

• El cre ci mien to caó ti co y di vi sión de tie rras, sin con si -
de ra ción de nor mas o pla nes rea li za dos por au to ri da -
des lo ca les, li mi ta y obs ta cu li za el de sa rro llo fu tu ro,
es pe cial men te cuan do el pro ce so ha ido le jos.
 Se ha po di do ob ser var que en los años re cien tes
exis te al gu na pre pa ra ción or ga ni za da de es pa cio fí si co 
ur ba no, ya sea a tra vés de ac ti vi da des de los re si den tes 
o por pro fe sio na les que han apo ya do no ofi cial men te
la for ma ción de asen ta mien tos. Un re sul ta do es que
los lí mi tes del te rre no son di bu ja dos en án gu los rec -
tos, pero nin gu na con si de ra ción es to ma da en cuen ta
so bre las pen dien tes o para ins ta la cio nes pos te rio res
de los ser vi cios bá si cos. Ni exis te nin gu na con ce sión
para las vías de ac ce so, ni an cho su fi cien te para el trá -
fi co fu tu ro de mo to res o para áreas so cia les.

• Fal ta de in fraes truc tu ra bá si ca: agua, al can ta ri lla do,
dre na jes de agua de llu via, elec tri ci dad, ace ras y ca -
mi nos pa vi men ta dos.
 La pri me ra meta de un re si den te en un asen ta mien to 
es pon ta neo es ob te ner un re fu gio que le pro por cio ne
pro tec ción y un ni vel bá si co de con fort, de esta ma ne -
ra la fal ta de ser vi cios no es un pro ble ma. Sin em bar -
go, el cre ci mien to po bla cio nal, al tos cos tos y re que ri -
mien tos téc ni cos para la ins ta la ción de ser vi cios pos te -
rio res son una se ria li mi ta ción que in hi be la in te gra -
ción del asen ta mien to con el res to de la ciu dad.

Mu cha gen te vive en el lí mi te de so bre vi ven cia y uti li za
sus po cos re cur sos para cons truir su re fu gio. La ve ge ta -
ción exis ten te es usa da para cons truc ción o es ex traí da al 

pre pa rar el te rre no. Las pe que ñas can ti da des de ba su ra
pro du ci das son es par ci das en las ca lles o te rre nos bal -
díos. Los de pó si tos ma si vos de ba su ra en los ba rran cos
blo quean el dre na je y cau san inun da cio nes en la épo ca
de llu vias.

En los asen ta mien tos es ta ble ci dos la sub di vi sión de
los te rre nos con du ce a es truc tu ras mas pe que ñas ocu pa -
das por mas de una fa mi lia. Una ar bi tra ria y de sor ga ni -
za da agru pa ción de te rre nos pue de ser en con tra da en los 
asen ta mien tos mas an ti guos. Los asen ta mien tos mas re -
cien tes mues tran la in fluen cia de cri te rios de di se ño ur -
ba no, ta les como el tra za do or to go nal. Sin em bar go, la
sub di vi sión de los te rre nos y el cre ci mien to de la po bla -
ción crea irre gu la ri da des en la red. Los de cli ves abrup -
tos y la fal ta de trá fi co lle van a la formación de pe que -
ñas y angostas calles inapropiadas para la red ortogonal.

Nin gún es pa cio es de ja do para áreas ver des o in fraes -
truc tu ra. Se vuel ve im po si ble co lo car ca mi nos de ac ce -
so, al can ta ri lla do o elec tri ci dad, no solo de bi do al alto
cos to, sino de bi do a res tric cio nes po lí ti cas lo ca les y con -
di cio nes to po grá fi cas de es tos asen ta mien tos. Hay una
gran di fe ren cia en tre las áreas mas cer ca nas a los ca mi -
nos de ac ce so y las mas ale ja das. Aque llas que se ubi can 
cer ca a los ca mi nos tie nen la ven ta ja de es tar mas cer ca
al su mi nis tro de agua, dis tri bui da por ca mio nes y ade -
más po seen sis te mas de al can ta ri lla do. Las áreas mas le -
ja nas tie nen le tri nas y cloa cas abier tas. En las áreas no
uti li za das es amon to na da la ba su ra,den tro de las ace -
quias, cau san do sa tu ra ción de sue los y des li za mien tos
de tierras, convirtiéndose en una amenaza para las
construcciones precarias ubicadas sobre las cimas.

El co mer cio in for mal en las ca lles, en los ca mi nos
prin ci pa les de ac ce so, en in ter sec cio nes y en las pa ra das
de trans por te pú bli co cau sa caos, em bo te lla mien to de
trá fi co y con di cio nes in sa ni ta rias. El res to del te rre no es
usa do para vi vien da, con es pa cios des ti na dos para la pe -
que ñas in du stria y artesanías de fa milia.

Las ca sas di fie ren se gún como el asen ta mien to este
es ta ble ci do y cuan se gu ros los re si den tes se sien tan
acer ca de sus de re chos de te nen cia. Las di fe ren cias en
cons truc cio nes in clu yen la es ta bi li dad de la es truc tu ra,
el uso de los re cur sos lo ca les y el nú me ro de ha bi ta cio -
nes. En los nue vos asen ta mien tos don de el prin ci pal in -
te rés es ad qui rir es pa cios, las ca sas son cons truc cio nes
de ba rro, ma de ra so bran te y ma te ria les re ci cla dos so bre
áreas la te ra les del lote. Tie nen una o dos ha bi ta cio nes y
si es ne ce sa rio ha bi ta cio nes adi cio na les que son cons -
trui das sin un plan o cri te rio fun cio nal. Des pués de 10 a
20 años, si los re si den tes ga nan la te nen cia le gal, son
aña di dos a la es truc tu ra ori gi nal ma te ria les mas per ma -
nen tes ta les como la dri llos, con cre to y ca la mi nas para el
te cho. En los asen ta mien tos es ta ble ci dos, casi to dos los
te rre nos son cons trui dos, al gu nas ve ces de jan do es pa cio
para un pe que ño pa tio in te rior. Las fundaciones de
piedra y las condiciones de iluminación y ventilación
son muy pobres en la mayoría de las casas.

De bi do a la ine xis ten cia de es pa cios re crea cio na les,
los ni ños no tie nen lu ga res para en cuen tros ex cep to en
las ca lles. Este es un re sul ta do del uso irra cio nal del es -
pa cio y de una in ver sión pú bli ca pe que ña, par ti cu lar -
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men te en edu ca ción y sa lud. El es pa cio de ja do para in -
fraes truc tu ra so cial es rá pi da men te ocu pa do por otras
cons truc cio nes, a me nos que los ser vi cios sean es ta ble ci -
dos y usa dos fre cuen te men te. Esto crea de pen den cia so -
bre otros cen tros ur ba nos me jor equi pa dos y la ne ce si -
dad de viajar aumenta los costos para las per so nas que
viven en el área.

El Pro ce so de Re gu la ri za ción

La ex pre sión re gu la ri za ción es usa da para sig ni fi car le -
ga li za ción jun to con al gu na rees truc tu ra ción ne ce sa ria
de uso de te rre no. Las prin ci pa les preo cu pa cio nes son:

– Me jo rar la se gu ri dad de los re si den tes re du cien do los
ries gos de in cen dios, inun da cio nes y de sas tres
naturales.

– Me jo rar la red de ca mi nos para una me jor ac ce si bi li -
dad y fa ci li dad de trans por te pú bli co: ta les como am -
bu lan cias, ca rros bom be ros y bu ces de transporte
público.

– Re ser var te rre nos para ser vi cios co mu ni ta rios ta les
como es cue las y clínicas.

– Me jo rar la in fraes truc tu ra.

La di rec ta in ter ven ción en asen ta mien tos es pon tá neos
debe ga ran ti zar los de re chos le ga les de los te rre nos, un
plan de uso de te rre no que con tem ple nor mas mí ni mas
de cons truc ción y trá fi co, pro vi sión de in fraes truc tu ra
téc ni ca y so cial, ser vi cios bá si cos y apo yo fi nan cie ro y
téc ni co para su im ple men ta ción.

En los ca sos es tu dia dos, fue al can za do lo si guien te:

– Entre ga de es cri tu ras de tí tu los a las fa mi lias.

– Re di se ño de pla nos tra za dos, man za nas, lo tes y pa vi -
men to de al gu nas ace ras.

– Insta la ción de agua fa mi liar, al can ta ri lla do, elec tri ci -
dad y al gu nas ve ces gas.

– Intro duc ción de fi nan cia mien to para cons truc ción y/o 
me jo ra mien to de vi vien das.

– Edu ca ción co mu ni ta ria so bre el uso y me jo ra mien to
de edi fi ca cio nes.

No to dos los asen ta mien tos son con ve nien tes para re gu -
la ri za ción. Algu nas con si de ra cio nes in clu yen la es ta bi li -
dad del sue lo, ries gos po ten cia les na tu ra les, prohi bi cio -
nes del uso del te rre no y si el si tio fue apro pia do en for -
ma pri va da an tes de la ocu pa ción. Un es tu dio de fac ti bi -
li dad es esen cial para de ci dir como y cuan to pue de ser
rea li za do.

El rea sen ta mien to de in va so res no es re co men da do
ex cep to en las si guien tes situaciones:

– Cuan do exis ten ries gos fí si cos o res tric cio nes con el
si tio.

– Cuan do exis ten de ma sia das fa mi lias para un nú me ro
li mi ta do de tie rras.

La mo vi li za ción de las per so nas ge ne ra se rios con flic tos
so cia les, crean do des con ten to y pro ble mas en el nue vo
asen ta mien to.

Los pro ble mas tien den a es tar re la cio na dos con la
dis tan cia al tra ba jo, ac ce so a los mer ca dos, edu ca ción y

ser vi cios de sa lud. Un asen ta mien to es pon ta neo no debe
ser con ver ti do en te rre no li bre para el mer ca do co mer -
cial de bie nes rea les. Esto cau sa re sen ti mien to y si es
im ple men ta do, puede desacreditar la intervención
entera.

Mar co Le gal e Insti tu cio nal
Los nue vos es pa cios para los asen ta mien tos hu ma nos
son ge ne ral men te crea dos por el de sa rro llo de tie rras en
áreas de ex pan sión ur ba na. Este pro ce so debe es tar de
acuer do a un plan ge ne ral de re gu la ri za ción, de fi nien do
cla ra men te las sub di vi sio nes de te rre no, áreas para in -
fraes truc tu ra téc ni ca y so cial, ca mi nos, ve cin da rios y red 
de ser vi cios bá si cos. El po see dor le gal debe trans fe rir el
te rre no a tra vés de un con tra to de ven tas.

Los asen ta mien tos es pon tá neos no son cu bier tos por
una le gis la ción ur ba na o por po lí ti cas pú bli cas de vi -
vien da, ob ser ván do se in di fe ren cia gu ber na men tal a una
de las prin ci pa les for mas de cre ci mien to y de sa rro llo ur -
ba no en los paí ses en vías de de sa rro llo. Esto lle va al de -
te rio ro de las con di cio nes de vida y cau sa con flic tos so -
cia les. El re co no ci mien to de esta rea li dad en po lí ti cas,
para con trol y re gu la ción del cre ci mien to de tales asen -
ta mien tos, es el primer paso para la resolución de el
problema.

Es ne ce sa rio me jo rar las re gu la cio nes le ga les para el
pro pie ta rio de los te rre nos ur ba nos, para per mi tir de sa -
rro llo y pla ni fi ca ción de si tios. Esto di ri gi rá la na tu ra le -
za pro vi sio nal de los asen ta mien tos es ta ble ci dos y re gu -
la rá la for ma ción de nue vos asen ta mien tos, sin vio lar los 
de re chos de pro pie dad pri va da. Me jo ra mien tos en el sis -
te ma le gal de ben ser com ple men ta dos con pro gra mas de 
in ver sión pública para apoyar la regularización y me jo -
ra mien to de vecindarios.

Los asen ta mien tos le ga les de ben ser re gu la dos se gún
el si guien te proceso:

• Re co lec ción cua li ta ti va de da tos so bre el es ta do so -
cial, geo grá fi co y sa ni ta rio del asen ta mien to para es ta -
ble cer el po ten cial de me jo ra mien to. Va lo ra ción de la
pro pie dad le gal de los te rre nos, per fil so cial de los re -
si den tes, lo ca li za ción geográfica y características
físicas.

• De sa rro llo de un plan fle xi ble para la reor ga ni za ción
fí si ca del asen ta mien to: tra za do de ca mi nos, in fraes -
truc tu ra téc ni ca y so cial, ta ma ño mí ni mo de te rre nos y 
ser vi cios bá si cos. (agua, al can ta ri lla do, electricidad,
pavimento, etc.).

• Ne go ciar con las au to ri da des el re co no ci mien to de la
te nen cia de te rre nos. Las es cri tu ras de ben es pe ci fi car
los re que ri mien tos para ocu pa ción, ta les como la can -
ti dad de pa gos men sua les por cos tos de re gu la ri za -
ción, hi po te ca y re gis tro le gal con las autoridades de
terrenos.

Aún si hay pro ce di mien tos le ga les para la re gu la ri za ción 
de asen ta mien tos es ta ble ci dos, es tos de ben ser re vi sa dos 
y com ple men ta dos. De ben ser mas fle xi bles, es pe cial -
men te res pec to a la cons truc ción ur ba na.

Aun que esto es ne ce sa rio para re gu lar asen ta mien tos, 
los ca sos es tu dia dos mues tran que los pro gra mas ayu dan 
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prin ci pal men te al me jo ra mien to de ve cin da rios y al gu -
nas ve ces solo di ri gen el tra za do de los asen ta mien tos,
in fraes truc tu ra bá si ca y as pec tos le ga les de la pro pie dad
del te rre no. El efec to so bre las vi vien das in di vi dua les no 
siem pre es po si ti vo. Pue de ha ber tra ba jo ci vil ex ce len te
re la cio na do al de sa rro llo ur ba no, pero las ca sas son to -
da vía muy pre ca rias, sin ser vi cios bá si cos ta les como
agua o co ne xio nes de al can ta ri lla do. Esto pue de ser por -
que las fa mi lias no tie nen re cur sos, edu ca ción o co no ci -

mien tos. Esto es por que esta clase de proyectos deben
ser integrados para facilitar acceso a mejores con di cio -
nes materiales de vida.

Acto res
Entre los ac to res par ti ci pan tes en el pro ce so de re gu la ri -
za ción se pue den iden ti fi car a los ac to res ins ti tu cio na les: 
las ofi ci nas es pe cia li za das del go bier no cen tral, mu ni ci -
pa li da des y or ga nis mos no gu ber na men ta les (ONGs);
ac to res so cia les: gru pos de ve cin dad ta les como aso cia -

Volume 8 •  Number 2 Building Issues 1996

8

Cuadro 1 Factores que condicionan el tipo de intervención

REASENTA-
MIENTO OBSERVACIONES

PUEDE SER 
REGULARIZADO OBSERVACIONES

CONDI-
CIONES 
GEOGRÁ-
FICAS

Terrenos de alto riesgo con pen-
dientes marcadas, laderas
accidentadas (40%).
Terrenos inestables, riesgos de
deslizamientos del terreno (fallas
geológicas).
Hoyos profundos, cavidades 
en el terreno.

Un to tal reasen-
tamiento debe 
ser conside-
rado.

Es imposible la intervención.
Las regulaciones urbanas
definen estas área como no
aptas para urbanizarse.

Terreno accidentado. 
Declives medianos o 
marcados (15–40%).
Laderas accidentadas con 
ar royos o corrientes rápidas.
Lechos rocosos de ríos.
Areas con viento o erosión 
de agua.

Reasenta-
miento parcial.
Reasenta-
miento com-
pleto si el agua
esta ausente,
distante o
demasiado
profunda.

Algunas áreas no podrían ser
desarrolladas. Análisis de 
costo de la estabilización del
terreno.
Si hay una presión inadecua-
da del agua por la altura del
asentamiento, no podría ser
posible regularizarse.
La falta de terreno para 
reasentamiento, podría 
impedir la regularización.

La regulariza-
ción podría 
encarecerse 
con el tiempo
transcurrido.

Posibles trabajos reque-
ridos: estabilización de sue-
los y protección antierosiva
tal como desforestación,
plataformas sobre conos de
deyección, drenaje de agua,
muros de sostenimiento o
terraplenes de talud nat u ral.
Trabajos en declives sobre
30% y construcción de
paredes de protección en las 
cuencas de los ríos son muy
costosos.

Terreno fa vor able. 
Declives medianos o leves (7–15%).
Adecuada contención. Capacidad
para construcción. Planos arenosos
o tierras cultivables con inclinaciones 
leves.

Inundaciónes o falta de agua
puede impedir la regulari-
zación.

Fa vor able.

CALIDAD 
DEL 
ASENTA-
MIENTO

En proceso de Densificación. 
Alto grado de subdivisión de lotes,
irregularidad de tamaños y pro-
porciones. Construcción intensiva,
población permanente bien estab-
lecida, tolerancia institucional.

Reasenta-
miento es
apropiado donde
hay gran sobre-
poblamiento.

Opciones limitadas para la
reestructuración física. 
En los asentamientos mas
antiguos, el alto grado de con-
solidación de la construcción
impide la regularización.
La gente a menudo resiste la
regularización.
Es casi imposible tomar
terrenos ocupados para
facilidades comunitarias.

La reestruc-
turación física 
no es acon-
sejable.

Considerar los caminos
existentes cuando se esta
planificando el tráfico ve hic u -
lar.

Subdivisión ilegal del terreno privado.
Los pobladores tienen prueba de
tramitación, pero a menudo no tienen
derechos de tenencia.
La población tiene “derechos de
expectativa” sobre las bases de la
transacción efectuada.
Los conflictos sociales causados por
terrenos que son vendidos dos veces, 
vendiendo mas terrenos de lo
disponible; se gen era fraude por la
actuación de intermediarios.
Terrenos zonificados para
infraestructura so cial y técnica
retenidos por el loteador, de manera
que pueden ser vendidos después.

Legalización
posible dentro 
de las leyes
existentes.

Pro te ger los in te re ses de la
gen te a tra vés de le yes que
obli gan al lo tea dor a cono-
cer las nor mas de de sa rro llo
ur ba no, in clu yen do ex pro pia-
cio nes en casos extremos.

Irregularidad urbana. 
Subdivisión fuera de las normas
urbanas.
Planes de desarrollo urbano 
ignorados al desarrollar caminos,
infraestructura y servicios.

Puede ser 
regularizado.

Util si la legislación urbana
permite normas de excep-
ción para estos tipos de
asentamientos.
Los programas deben ser
apropiados para el país; 
uso de recomendaciones 
de planificación como guía
solamente.



cio nes de ve cin dad e ins ti tu cio nes pri va das so cia les de
de sa rro llo o fir mas pri va das de cons truc ción. Hay tam -
bién in di vi duos que ac túan en fun ción de sus pro pios in -
te re ses y pue den ayu dar o tam bién im pe dir el pro ce so de 
re gu la ri za ción.

La di men sión del pro ble ma ha for za do a mu chos go -
bier nos a crear ins tan cias es pe cia les o asig nar fun cio nes
es pe cí fi cas a ins ti tu cio nes sec to ria les res pon sa bles del
de sa rro llo na cio nal, lo cal y ur ba no. La ta rea del go bier -
no es di se ñar po lí ti cas, es ta ble cer nor mas para el pro ce -
so de im ple men ta ción, es ti mu lar y su per vi sar las ac ti vi -
da des, dis tri buir los re cur sos co lo can do prio ri da des para 
pro yec tos pre sen ta dos a las mu ni ci pa li da des y proveer
asistencia técnica a las municipalidades menos de sa rro -
lla das.

La au to ri dad lo cal es un ac tor cen tral. Iden ti fi ca y es -
tu dia asen ta mien tos don de la in ter ven ción es fac ti ble,
eva lúa las con di cio nes so cia les de los re si den tes y de fi ne 
nue vos te rre nos si el rea sen ta mien to es ne ce sa rio, de sa -
rro lla el pro yec to, su per vi sa la im ple men ta ción y
proporciona asistencia so cial.

Las ins ti tu cio nes del go bier no cen tral y las au to ri da -
des lo ca les es tán a me nu do obs ta cu li za das por in te re ses
po lí ti cos que en tor pe cen con su apre cia ción de prio ri da -
des y cla ra asig na ción de re cur sos. Ellos no siem pre tie -
nen equi pos mo ti va dos y ta len to sos y a ve ces si guen
pro ce di mien tos ad mi nis tra ti vos complicados que
aumentan los costos operacionales.

Las ONGs tra ba jan di rec ta men te con los re si den tes
en los asen ta mien tos es pon tá neos a ve ces ac tuan do
como con se je ros téc ni cos, mo vi li za do res y pro ve yen do
ayu da con re cla mos le ga les. A ve ces con du cen, con la
ayu da de au to ri da des lo ca les, la re cons truc ción y me jo -
ra mien to del asen ta mien to. Son im por tan tes de bi do a
que tie nen ex pe rien cia de mo vi li za ción e im ple men ta -
ción, aun que ten gan ca pa ci dad de ope ra ción li mi ta da y/o 
no puedan re sponder a las exigencias legales para ofertar 
trabajos públicos.

Entre los ac to res so cia les, los gru pos lo ca les son muy 
im por tan tes. Ellos ac túan como ne go cia do res y ejer cen
pre sión so bre di fe ren tes or ga ni za cio nes para ob te ner te -
nen cia le gal y me jo ra mien to en in fraes truc tu ra téc ni ca y
so cial. Ellos mo vi li zan y me dia ti zan los conflictos du -
rante su implementación.

La re gu la ri za ción debe ser aco pla da a los pro ce sos de 
mo vi li za ción y par ti ci pa ción po pu lar. Ha sido pro ba do
que bajo con di cio nes nor ma les es im po si ble al can zar las 
me tas pro yec ta das sin la in clu sión de las po bla cio nes lo -
ca les. Por esta ra zón es im pe ra ti vo que las di fe ren tes
ins ti tu cio nes y ac to res so cia les tra ba jen jun tos. Los me -
ca nis mos para fi nan cia ción y asig na ción de re cur sos de -
ben ser acor da dos en tre las ins ti tu cio nes pú bli cas y pri -
va das, ya que hay una ten den cia ha cia la ra cio na li za ción 
de los gastos públicos y descentralización del gobierno
cen tral a lo cales.

Los ac to res in di vi dua les prin ci pa les son los due ños
de te rre nos, es pe cu la do res de te rre nos, lí de res co mu ni ta -
rios y pro fe sio na les. El pro pie ta rio del te rre no po dría
des cu brir que su te rre no no pue de ser de sa rro lla do co -
mer cial men te, o que no es ta rá ser vi do. El pro pie ta rio en -

ton ces ven de te rre nos de to das ma ne ras, tra tan do de
con se guir ma yor be ne fi cio del te rre no. De esta ma ne ra
la ven ta ina de cua da de te rre nos es la cau sa del pro ble -
ma. Hay dos ti pos de in ter me dia rios: aque llos que ac -
túan como pro pie ta rios de te rre nos para sus pro pios in te -
re ses y aque llos quie nes tra ba jan con los pro pie ta rios re -
si den tes, acon se ján do los y tra tan do con las ocu pa cio nes
ile ga les. Algu nos es pe cu lan la sub di vi sión de te rre nos o
tra tan de ven der el mis mo te rre no a di fe ren tes per so nas.
Los lí de res de las or ga ni za cio nes lo ca les pue den ser me -
dia do res efec ti vos en el pro ce so de re gu la ri za ción para
mejorar acuerdos en tre las par tes, pero una vez que ellos 
asumen este rol, debe haber coordinación en tre ellos y
las autoridades urbanas de desarrollo.

Obstácu los en el Pro ce so de Re gu la ri za ción
Po dría ser im po si ble cam biar las re gu la cio nes ur ba nas y
dar a los ocu pan tes la te nen cia le gal, si el área es zo ni fi -
ca da para usos no re si den cia les ta les como in fraes truc tu -
ra téc ni ca y so cial, o si la cons truc ción es prohi bi da por
ra zo nes am bien ta les. La coo pe ra ción es ne ce sa ria en tre
las agen cias res pon sa bles para las po lí ti cas de di se ño ur -
ba no y aque llas que es tán im ple men tan do el pro gra ma
de re gu la ri za ción, el cual debe in cluir el de sa rro llo de
tie rras y fon dos para me jo rar las vi vien das en asen ta -
mien tos den sa men te po bla dos. En ca sos ex tre mos, el
asen ta mien to par cial o to tal debe ser con si de ra do.

El sue lo po bre y las con di cio nes to po grá fi cas son un
ame na za para los re si den tes de las ca sas. Los ries gos na -
tu ra les nie gan las po si bi li da des ofre ci das por las po lí ti -
cas li be ra les del de sa rro llo ur ba no y arre glos le ga les.
Po dría ser po si ble es ta bi li zar el te rre no con sis te mas de
dre na je en pen dien tes o con re pre sas, pero es muy cos to -
so y en ca re ce los pre cios y po dría pro mo ver se gre ga cio -
nes de los pobladores por el aumento de los valores del
terreno.

La úni ca so lu ción po dría ser re di se ñar el asen ta mien -
to a tra vés de un re di bu ja do de te rre nos si: el asen ta -
mien to es ex tre ma da men te den so, los te rre nos son ar bi -
tra ria men te di bu ja dos, las ca sas son in sa lu bres o pre sen -
tan ries gos de in cen dio, no exis ten es pa cios para ser vi -
cios co mu ni ta rios, o el tra za do de la ins ta la ción de los
ser vi cios bá si cos hace que sean muy ca ros o im po si bles
de eje cu tar. To dos los ve ci nos de ben es tar or ga ni za dos y 
reu ni dos y el pro ce so debe ser rá pi da men te com ple ta do.
Es im por tan te con si de rar que en es tos ca sos al gu nos de
los ocu pan tes de ben tras la dar se. El pro ce so debe ser rea -
li za do muy cui da do sa men te y los nuevos terrenos deben 
ser preparados de antemano para la gente que tenga que
trasladarse

Los con flic tos de in te rés po drían pos po ner la im ple -
men ta ción de una so lu ción por mu chos años. Los pro -
mo to res tra tan de ga nar re co no ci mien to por su tra ba jo
es pe ci fi can do sus con di cio nes y ayu dan do a los re si den -
tes. Es im por tan te que las au to ri da des im pon gan san cio -
nes con tra aque llos es pe cu la do res de te rre no que no han
ob ser va do las le yes y re gu la cio nes du ran te el pro ce so de 
la de mar ca ción del te rre no. Al mis mo tiem po los pre cios 
de los terrenos deben ser acordados según el criterio
convenido por los actores.
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La ma yo ría de los lí de res ac tua les, de bi do a su co no -
ci mien to lo cal y sus con tac tos den tro y fue ra de la co -
mu ni dad, se vuel ven in ter me dia rios en tre el asen ta mien -
to y las au to ri da des. Esto les da po der y re cur sos. Ellos
no siem pre es tán in te re sa dos en com ple tar el pro ce so rá -
pi da men te ya que su po si ción de pen de de su com pro mi -
so con ti nua do. Esta es una ra zón, por la cual las co mu ni -
da des pier den in te rés y con tac to con su pro pia or ga ni za -
ción lo cal, una vez que sus ne ce si da des es tán sa tis fe -
chas. Los re pre sen tan tes co mu ni ta rios ele gi dos tie nen
cla ros ob je ti vos asig na dos por sus ve ci nos en ne go cia -
cio nes con las au to ri da des lo ca les y los pro pie ta rios de
te rre nos. Su par ti ci pa ción es cor ta, has ta que ellos con si -
gan re sul ta dos. Los lí de res po lí ti cos bus can apo yo elec -
to ral, por lo tan to, sus com pro mi sos pú bli cos son al gu -
nas ve ces pura pro pa gan da. Ellos asu men una ma ne ra
pa ter na lis ta, es ta ble cien do alian zas tem po ra rias con
otros lí de res, ne go cian do apo yo en in ter cam bio para la
re so lu ción de los pro ble mas lo ca les. La re la ción in ter na
es ta ble ci da en tre es tas dos cla ses de lí de res pue de ser de
ri va li dad o de alian za. Sin em bar go, es im por tan te con si -
de rar el efec to so bre el pro ce so de re gu la ri za ción. La
mejor vía para solucionar estos conflictos es educar a los 
residentes del vecindario e informar a todos en el asen ta -
mien to acerca de los procedimientos y mecanismos de
regularización física y le gal.

Si los miem bros del equi po de las or ga ni za cio nes que 
lle van el pro gra ma no es tán en te ra dos de las me tas, ellos 
po drían fal tar al com pro mi so, lo que lle va a una po bre
coor di na ción con las uni da des res pon sa bles para el tra -
ba jo com ple men ta rio y ac ti vi da des de apo yo. Esta fal ta
de ex pe rien cia del equi po hace di fí cil al can zar las me tas
pro yec ta das. El ele men to mas crí ti co para la im ple men -
ta ción de la ins ti tu ción es su re la ción in ter na con la co -
mu ni dad, por que esta debe es ta ble cer prio ri da des para
ma ne jar el con flic to de in te re ses en tre los ac to res. Ellos
tie nen que se lec cio nar las fa mi lias a ser beneficiadas y
deben definir los cambios para servicios y los gastos in -
cu rri dos.

Fac to res que Fa vo re cen la Re gu la ri za ción
Una po lí ti ca a lar go pla zo para la con ti nui dad de la re gu -
la ri za ción fí si ca y le gal de los asen ta mien tos es pon tá neo 
se ría por me dio de las au to ri da des pú bli cas, que pro veen 
el mar co le gal e ins ti tu cio nal para su im ple men ta ción.
Estos son los ele men tos prin ci pa les que con tri bu yen al
éxi to. Los re sul ta dos de ben ser con si de ra dos en el pro -
ce so.

• Orga ni za cio nes lo ca les, re co no ci das como le gí ti mas
por la co mu ni dad en te ra, con la ca pa ci dad para ne go -
ciar y con con cien cia de los ac to res so cia les y lí de res.
Esto fa ci li ta rá la par ti ci pa ción po pu lar, in clu yen do a
los be ne fi cia rios en el diag nós ti co, el di se ño del pro -
gra ma e im ple men ta ción, so bre las ba ses de res pon sa -
bi li da des com par ti das. Es ne ce sa rio re for zar la ca pa ci -
dad de las or ga ni za cio nes a tra vés de en tre na mien to e
in for ma ción so bre los me ca nis mos de in ter ven ción y
los re sul ta dos es pe ra dos en di fe ren tes etapas.

• Sis te mas apro pia dos de fi nan cia mien to para las ca pa -
ci da des eco nó mi cas y le ga les de las fa mi lias en el
asen ta mien to.

• Un en fo que in te gra do de los pro gra mas para ser im -
ple men ta dos.

• Un buen mar co téc ni co en el di se ño y en el ni vel de
im ple men ta ción. El di se ño debe ser su fi cien te men te
fle xi ble para per mi tir téc ni cas di fe ren tes de in ter ven -
ción, apro pia do a los re que ri mien tos, prio ri da des y
po si bi li da des téc ni cas de los be ne fi cia rios.

• La par ti ci pa ción de ins ti tu cio nes in ter me dia rias e in -
de pen dien tes en la im ple men ta ción, tal como las or ga -
ni za cio nes no gu ber na men ta les (ONGs), con cre di bi li -
dad y per so nal ca li fi ca do y com pro me ti do con los ob -
je ti vos y con en ten di mien to del pro ce so.

Eta pas y Com po nen tes de un 
Pro yec to de Re gu la ri za ción
Las po lí ti cas ur ba nas de de sa rro llo y los es ta tu tos le ga -
les di fie ren en tre paí ses. Ellos ofre cen po si bi li da des es -
pe cí fi cas y res tric cio nes di ri gi das a te mas bá si cos de los
de re chos le ga les de te nen cia, re di se ñan do la dis po si ción
de si tios e in tro du cien do in fraes truc tu ra y ser vi cios bá si -
cos. Cada asen ta mien to es pon tá neo es úni co, con su pro -
pio per fil fí si co y so cial. Esto es im por tan te al di se ñar el
pro yec to ya que las po si bles so lu cio nes de ben ser va lo -
ra das se gún po ten cia les y li mi ta cio nes iden ti fi ca das en
cada caso. Sin em bar go no debe evi tar se di se ñar una
me to do lo gía ge ne ral de pro yec to apro pia da al mar co le -
gal de la ciu dad y a las ne ce si da des de los po bla do res.
Las si guien tes lí neas de ac ción son pro pues tas al de sa -
rro llar un pro yec to de re gu la ri za ción, si guien do prin ci -
pios bá si cos de pro yec tos de pla ni fi ca ción y di se ño ur -
ba no. Es im por tan te re cor dar que cada eta pa debe in cluir 
la par ti ci pa ción de los beneficiarios.

Hay tres eta pas bá si cas en un pro yec to: se lec ción del
área, de fi ni ción y re co no ci mien to le gal del asen ta mien to 
y de sa rro llo de una pro pues ta de reestructuración.

• Areas de in ter ven ción son se lec cio na das para iden ti -
fi car asen ta mien tos con ca rac te rís ti cas irre gu la res.
Esto es rea li za do por com pa ra ción con ca sos si mi la -
res, a tra vés de es tu dios de fac ti bi li dad para te ner la
se gu ri dad de que el plan de de sa rro llo ur ba no lo cal,
po lí ti co, le gal y mar co es ta tua rio, per mi ta la re gu la ri -
za ción.
 Como un pri mer paso, las po lí ti cas re le van tes de
de sa rro llo na cio nal ur ba nas ajus ta das a los as pec tos
fí si cos y le ga les del asen ta mien to irre gu lar son ana li -
za das, para iden ti fi car la pro mo ción y las es tra te gias
de de sa rro llo es ta ble ci das por las au to ri da des lo ca les y 
pro gra mas exis ten tes de asis ten cia téc ni ca so cial y fi -
nan cie ra. Es im por tan te ana li zar las po si bi li da des y
res tric cio nes en el mar co re gu la to rio. Los prin ci pa les
ins tru men tos le ga les a con si de rar se son aque llos que
tra tan con la com pra de los te rre nos ocu pa dos, vi vien -
das y sis te mas de ser vi cio de fi nan cia mien to, sub si -
dios so cia les, re gu la cio nes de reha bi li ta ción, for mas
de de sa rro llo de tie rras, fa ci li da des y ca mi nos.
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 Los asen ta mien tos es pon tá neos son iden ti fi ca dos
por las au to ri da des mu ni ci pa les a tra vés de es tu dios
in de pen dien tes, po si ble men te con du ci dos por ONGs.
Antes de se lec cio nar el asen ta mien to para em pe zar a
tra ba jar com pa rar las di fe ren tes áreas, con si de ran do
los si guien tes fac to res de ter mi nan tes: de re cho de te -
nen cia (ori gi nal men te pú bli co o te rre no pri va do) el
cual afec ta la fac ti bi li dad de re gu la ri za ción se gún ins -
tru men tos le ga les es ta ble ci dos; con di cio nes de sue lo y 
to po gra fía para de ter mi nar la fac ti bi li dad téc ni ca; as -
pec tos de or ga ni za ción de la co mu ni dad para de ter mi -
nar la fac ti bi li dad so cial. Los des cu bri mien tos ayu da -
rán a iden ti fi car áreas que no son apro pia das para la
re gu la ri za ción y aque llas con con di cio nes fa vo ra bles y 
con ve nien tes para un pro yec to de re gu la ri za ción.

• El re co no ci mien to le gal u ofi cial del asen ta mien to
es ne ce sa rio para per mi tir una se gu ri dad ini cial de te -
nen cia. Des de esta eta pa se con si de ra el área como un
ob je to para re gu la ri za ción, per mi tien do o ga ran ti zan -
do la ocu pa ción de los re si den tes y sus de re chos, aun -
que esto no de ter mi na po se sión del te rre no. Esto re -
quie re la de fi ni ción de los lí mi tes exac tos del área, el
nú me ro, las ca rac te rís ti cas so cia les y eco nó mi cas de
las fa mi lias.
 Los lí mi tes del asen ta mien to es tán de ter mi na dos so -
bre las ba ses de su lo ca li za ción his tó ri ca, la ex ten sión
de las or ga ni za cio nes co mu ni ta rias y la den si dad de su 
plan. Estos son ex pre sa dos como lí mi tes geo grá fi cos,
bos ques, ba rran cos, etc. y a tra vés de los lí mi tes fí si -
cos y ur ba nos (ca rre te ras, ca na les de sa li da, etc.).
 El aná li sis so cio – eco nó mi co iden ti fi ca el nú me ro
de fa mi lias en un asen ta mien to y su ca li fi ca ción para
el pro gra ma. Un cen so de fa mi lias debe in cluir el nú -
me ro de ni ños, el in gre so fa mi liar, di men sio nes del
área de re si den cia, con tri bu ción al tra ba jo co mu ni ta -
rio,etc. Si es tos re que ri mien tos son re co no ci dos, el
área debe ser le gal men te re co no ci da. Algu nos paí ses
tie nen le gis la ción para re gu lar este pro ce di mien to,
pero don de no hay nin gu na, es im por tan te de fi nir una
iden ti dad con su fi cien te au to ri dad para pro te ger a las
fa mi lias com pro me ti das.

• Dos prin ci pa les cri te rios de ben ser con si de ra dos en la
pro pues ta de rees truc tu ra ción: por una par te, un en -
fo que bá si co di ri gi do a la re so lu ción de pro ble mas
fun da men ta les ge ne ra dos por el asen ta mien to es pon tá -
neo, tal como te nen cia de los lo tes y rees truc tu ra ción
ur ba na (re de fi ni ción de te rre nos, zo ni fi ca ción, fa ci li -
da des e in fraes truc tu ra de ser vi cios); por otra par te un
en fo que in te gra do que pro vee pro gra mas so cia les
com ple men ta rios para apo yar a los re si den tes y ha cer
las áreas sos te ni bles. La par ti ci pa ción del go bier no
esta li mi ta da a lo esen cial, de bi do a la fal ta de fon dos
o por que hay otros pro gra mas com ple men ta rios. Las
ONGs. pri va das para de sa rro llo so cial usan un en fo -
que in te gra do, el cual ofre ce mu chas ven ta jas, pero
tam bién hace los pro gra mas mas com pli ca dos, de man -
dan do ma yo res re cur sos y ma yor con trol efi cien te y
sis te mas de se gui mien to. De esta ma ne ra la par ti ci pa -
ción de ins ti tu cio nes so cia les pú bli cas y pri va das en el 
de sa rro llo de pro gra mas com ple men ta rios con tri bu ye

a me jo rar la se lec ción de las áreas, por que ello re quie -
re de coor di na ción, que fa ci li ta rá el di se ño del pro yec -
to y el de sa rro llo de las ope ra cio nes de re gu la ri za ción.
 El en fo que in te gra do con si de ra los si guien tes com -
po nen tes:

– legalización de la tenencia de terreno.

– planificación del uso de la tierra incluyendo
infraestructura so cial y técnica.

– rediseño de los límites del terreno.

– provisión de infraestructura.

– servicios básicos

– programas sociales

– mejoramiento de vivienda

La le ga li za ción de la te nen cia del te rre no em pie za en
una eta pa pre via y con ti núa con un es tu dio de te rre nos,
cen so y re gis tro de los be ne fi cia rios y ad qui si ción de te -
rre no adi cio nal si el rea sen ta mien to es ne ce sa rio. Enton -
ces, ba sán do se ya sea en el re co no ci mien to to po grá fi co
del te rre no o pla nos de re gu la ri za ción de man za nas y lo -
tes, los de re chos de te nen cia son re gis tra dos en los re -
gis tros de pro pie dad. La pro vi sión de in fraes truc tu ra y
red de ser vi cios si guen a los pro ce di mien tos nor ma les
de di se ño. El cri te rio de pla ni fi ca ción en el ca pí tu lo 3
debe ser uti li za do como directriz.

El pro ce so de re gu la ri za ción debe pro veer una pro -
pues ta de ta lla da para que los tra ba jos ci vi les sean rea li -
za dos des pués, pre fe ren te men te di vi di do en eta pas, ya
que el pro ce so generalmente dura varios años.
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3 Re co men da cio nes

De ter mi na ción del Tipo de Inter ven ción

Es ne ce sa rio de fi nir que tipo de in ter ven ción es apro pia -
da, des de las al ter na ti vas mas ge ne ra les ta les como rea -
sen ta mien to o re gu la ri za ción a va ria cio nes es pe cí fi cas.
Esto es rea li za do des pués de ana li zar el si tio: to po gra fía, 
ca pa ci dad por tan te del sue lo, re cur sos de agua, fa llas to -
po grá fi cas. Cual quier so lu ción debe ser ade más pro por -
cio na da por las fa mi lias ele gi das, así tam bién un aná li sis 
de su ca pa ci dad de pago men sual es re que ri do.

Otro fac tor es la si tua ción le gal res pec to a la te nen cia, 
la po si bi li dad de arre glar la trans fe ren cia le gal del te rre -
no del pro pie ta rio ori gi nal a los po bla do res y cual quier
es ti pu la ción so bre el uso del te rre no es ta ble ci do por re -
gu la cio nes ur ba nas y por planes municipales de uso de
terreno.

El ter cer fac tor para con si de rar es la ca li dad del asen -
ta mien to, es tre cha men te vin cu la do con las con di cio nes
de par ce la ción del te rre no, exis ten cia de ca rre te ras y
pro vi sión de servicios e infraestructura.

La ta bla 1 ofre ce re co men da cio nes para cada uno de
es tos fac to res, se gún la com ple ji dad de las si tua cio nes
que pue den ser en con tra das´en las área ur ba nas pe ri fé ri -
cas. Cada caso debe ser ana li za do por los tres fac to res,
iden ti fi car una al ter na ti va o una com bi na ción de al ter na -
ti vas, so bre el tipo de intervención que se va adoptar.

Pla ni fi ca ción de Re gu la ri za ción

La edad y den si dad del asen ta mien to de ter mi na las po si -
bi li da des y res tric cio nes de rees truc tu ra ción del área. La
ta bla 2 re su me las prin ci pa les re co men da cio nes para in -
ter ven cio nes de pla ni fi ca ción en tres ti pos de asen ta -
mien tos es pon tá neos, cla si fi ca dos por su edad y den si -
dad.

Asen ta mien tos bien es ta ble ci dos (15 – 20 años o mas)
son aque llos con las mas al tas den si da des. Ge ne ral men te 
ocu pan te rre nos es ta bles con un de cli ve leve o mo de ra do 
so bre te rre nos are no sos, o te rre nos que son re la ti va men -
te fa vo ra bles para la agri cul tu ra. Hay un alto gra do de
sub di vi sión de te rre nos y al gu nos te rre nos es tán por de -
ba jo del ta ma ño mí ni mo o son irre gu la res en ta ma ño y
for ma. Pue den ha ber man za nas con te rre nos sin sa li da,
sin ac ce so di rec to a las vías pú bli cas. Hay in ten sa ac ti vi -
dad de cons truc ción cu brien do has ta el 100% de la su -
per fi cie uti li za ble. Mas de la mi tad de las ca sas es tán
cons trui da con ma te ria les per ma nen tes y es tán en pro ce -
so de cre ci mien to as cen den te. El área esta ge ne ral men te
do ta da con in fraes truc tu ra y cer ca de la mi tad de las ca -
sas es tán con co ne xio nes do mi ci lia rias. No hay or den o
nor ma para los ca mi nos prin ci pa les y se cun da rios, que
va rían en an cho y ter mi nan en ca mi nos cie gos. El co -
mer cio es con cen tra do a lo lar go de los prin ci pa les ca mi -
nos fue ra del asen ta mien to.

Asen ta mien tos con so li da dos con una an ti güe dad me dia
de 10 a 15 años ocu pan sue los ines ta bles o pro pen sos a
de sas tres na tu ra les con de cli ves le ves y em pi na dos. Pue -

den ser ex ten sio nes de asen ta mien tos mas an ti guos.
Usual men te es tas áreas han te ni do al gún tipo de apo yo
téc ni co, lo que de ter mi na cier ta re gu la ri dad en el tra za -
do, aun que no hay uni for mi dad en el ta ma ño de los te -
rre nos. Las cons truc cio nes no cu bren el te rre no en te ro y
hay al gu nos es pa cios no usa dos. Cer ca de 1/3 de las
cons truc cio nes son de una sola plan ta y cons trui das con
ma te rial per ma nen te. Hay lo tes va cíos con ci mien tos y/o 
pa re des. Hay al gu na pla ni fi ca ción de trá fi co, aun que los
ca mi nos no si guen los lí mi tes del te rre no fi ja do y las
ace ras son muy es tre chas. Nada ha sido he cho cer ca de
los ca mi nos y no hay alum bra do pú bli co. Pue de ha ber
tu be ría de agua po ta ble con unas po cas co ne xio nes re si -
den cia les en al gu nas áreas, pero esto no sa tis fa ce la de -
man da; en la ma yo ría de los asen ta mien tos las per so nas
ob tie nen agua de las pi le tas pú bli cas. La elec tri ci dad es
res trin gi da al uso do més ti co.

Asen ta mien tos in ci pien tes son aque llos que re cien te -
men te han sido ocu pa dos. Están prin ci pal men te ubi ca -
dos so bre la de ras, en de cli ves abrup tos o so bre te rre nos
no ade cua dos para cons truc ción. El te rre no esta en las
pri me ras eta pas de lo tea mien to. To dos los te rre nos es tán 
ocu pa dos tem po ra ria men te, de bi do al ries go de de sa lo jo
y tien den a ser pe que ños y agru pa dos or to go nal men te.
La vi vien da es muy tem po ral, rea li za da de ma te ria les no 
per ma nen tes o re ci cla bles. No exis te agua o sis te mas de
al can ta ri lla do. La elec tri ci dad es to ma da de los asen ta -
mien tos ve ci nos. Hay un po bre ac ce so, los ca mi nos es -
tán ge ne ral men te de mar ca dos por el pe rí me tro de los te -
rre nos y no hay ace ras ni pa vi men tos.

En el pri mer tipo de asen ta mien to hay po cas po si bi li -
da des de in ter ven ción, que no sean ca mi nos de de sa rro -
llo. Hay muy po cas res tric cio nes en los otros dos ti pos y 
es po si ble in ter ve nir usan do ins tru men tos de reha bi li ta -
ción del es pa cio, ta les como recomposición de parcelas.

En la re com po si ción de par ce las los te rre nos exis ten -
tes son re de fi ni dos. Los te rre nos irre gu la res son mo di fi -
ca dos, man te nien do la mis ma su per fi cie o mo di fi cán do -
la, de ma ne ra que to dos los te rre nos sean igua les y pro -
por cio na les y el plan re sul tan te re fle je tan to la uni for mi -
dad de superficies y frentes de lote como sea posible.

Le ga li za ción de los De re chos de Te nen cia

Hay nor mal men te tres ma ne ras para re gu la ri zar la ocu -
pa ción de te rre nos: trans fe ren cia o ad ju di ca ción de te -
rre nos de pro pie dad pú bli ca, ex pro pia ción de pro pie dad
pri va da o ne go cia ción y com pra – ven ta de te rre nos.

De es tos tres, los dos pri me ros tie nen un im pac to en
el pro ce so de re gu la ri za ción.

En el pri mer caso, la pro pie dad pú bli ca es trans fe ri da
al go bier no lo cal, el cual ac túa como el pa tro ci na dor del
pro yec to. El te rre no es trans fe ri do o ven di do a las fa mi -
lias. Esto nor mal men te ocu rre en un ni vel na cio nal y re -
quie re le gis la ción, así el tra ba jo ad mi nis tra ti vo tien de a
ser complicado y toma mayor tiempo.

El se gun do caso, de ex pro pia ción del te rre no, po dría
to mar años para com ple tar se. La le gis la ción exis ten te
po dría pre ve nir ex pro pia ción para pro pó si tos re si den cia -
les. Has ta don de le gal men te es po si ble, la Mu ni ci pa li dad 
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debe de mos trar la ne ce si dad y uti li dad para el pú bli co,
co lo car un pre cio jus to y pa gar lo a tiem po. El pro ce so
pue de ser lar go y está su je to a con tin gen cias ta les como: 
fal ta de di ne ro, fal ta de re cur sos en tre los be ne fi cia rios
para cum plir con sus obli ga cio nes, lo que po dría in te -
rrum pir el pro ce so y lle var a la anu la ción de la ex pro pia -
ción y a la re ver sión de los de re chos de te nen cia al pro -
pie ta rio ori gi nal. En este caso automáticamente se pierde 
toda posibilidad de una nueva expropiación del mismo
terreno.

Para ven cer es tos lí mi tes y ase gu rar el pro ce so de re -
gu la ri za ción se su gie re lo siguiente:

Glo bal men te

• Invo lu crar a go bier nos na cio na les e ins ti tu cio nes ju di -
cia les y le gis la ti vas en la so lu ción del pro ble ma para
mo di fi car la le gis la ción so bre el me jo ra mien to le gal
del asen ta mien to es pon tá neo y ase gu rar que la ac ti vi -
dad de re gu la ri za ción del go bier no lo cal sean aten di -
das con la prio ri dad, con ti nui dad y pron ti tud que ello
re quie re.

• Coor di nar las ac ti vi da des de las uni ver si da des, ins ti tu -
tos téc ni cos, ONGs y otras agen cias de de sa rro llo so -
cial in clu yen do per so nal téc ni co, pro mo to res y es tu -
dian tes que bus quen la im ple men ta ción. Esto pue de
re du cir los cos tos de pla ni fi ca ción y ope ra ción de in -
ter ven cio nes mu ni ci pa les.

• Incor po rar nor mas sim pli fi ca das y pro ce di mien tos
para fa ci li tar los si guien tes pro ce sos: trans fe ren cia de
te rre nos pú bli cos, ex pro pia ción de pro pie dad pri va da
para fa ci li tar el me jo ra mien to de los asen ta mien tos es -
pon tá neos en re la ción a la ne ce si dad y uti li dad pú bli -
ca, me di ción de tie rras y va lo ra ción de las mis mas
para la te nen cia le gal an tes que la tran sac ción sea
com ple ta da.

• Pro mo ver re vi sión de las nor mas de de sa rro llo de tie -
rras ur ba nas para te rre nos re si den cia les, ade cuán do los 
a los pa tro nes de ocu pa ción y uso de es pa cios se gún
ca rac te rís ti cas so cia les, eco nó mi cas y cul tu ra les de
cada país.

Ope ra cio nal men te

• De li mi tar téc ni ca y le gal men te el área ocu pa da por los 
asen ta mien tos es pon tá neos, a tra vés de or de nan zas
mu ni ci pa les; de fi nir el pe rí me tro del si tio, de mar car
los lí mi tes de los si tios ad ya cen tes y de cla rar el asen -
ta mien to su je to a re gu la ri za ción.

• Don de hay par cial en cu bri mien to de los de re chos le -
ga les, es con ve nien te ais lar le gal men te las áreas de
con flic to, para evi tar una de mo ra tem po ra ria o per ma -
nen te en el me jo ra mien to del res to del asen ta mien to.

• Los lí mi tes del asen ta mien to de ben ser le gal men te
apro ba dos por un ins tru men to le gal para evi tar ex ten -
sio nes fu tu ras que caen fue ra de las or de nan zas re le -
van tes.

• To das las pre vi sio nes le ga les de ben ser to ma das en
cuen ta para evi tar la anu la ción o re ver sión de los re -
gis tros y ca li fi ca ción fa mi liar. El re gis tro de per so nas
au sen tes pue de ser rea li za do por ter ce ros in te re sa dos.

• Es con ve nien te acep tar cual quier do cu men to ofi cial
que vin cu le al ocu pan te a los te rre nos (re gis tro elec to -
ral, fac tu ras uti li za das, etc.) como prue ba de la ocu pa -
ción per ma nen te.

• Para pre ve nir sub di vi sio nes clan des ti nas de áreas ex -
pro pia das para in fraes truc tu ra so cial y téc ni ca o ca mi -
ne ra, el va lor de la pro pie dad debe ser de po si ta do en
los juz ga dos y la de ci sión anun cia da en la pren sa y en
el mis mo si tio. Esto pre vie ne a los pro pie ta rios o pre -
sun tos pro pie ta rios de re cla mos pos te rio res de sus de -
re chos y ale jan la po si bi li dad de de jar al asen ta mien to
sin áreas co mu nes.

• Las re gu la cio nes de ben ser in cor po ra das para per mi tir 
san cio nes le ga les so bre los es pe cu la do res de te rre nos
o pro pie ta rios que pro mue van asen ta mien tos irre gu la -
res, for zán do los a acep tar res pon sa bi li dad para de sa -
rro llar el si tio se gún las nor mas apli ca bles de ur ba nis -
mo.

• El re co no ci mien to del de re cho de te nen cia debe ser
con di cio nal so bre el cum pli mien to sa tis fac to rio del
pro ce so en te ro de re gu la ción.

• La otor ga ción de tí tu los de pro pie dad debe ser con di -
cio nal so bre el pago de to das las deu das so bre sa lien tes 
para los cam bios de re gu la ción.

• Man te ner re gis tros de los be ne fi cia rios para evi tar so -
li ci tu des du pli ca das y pre ve nir re pe ti ción de sub di vi -
sio nes irre gu la res.

• Otor gar de re chos de te nen cia de vi vien da a la ma dre
de fa mi lia para ase gu rar los be ne fi cios del gru po fa -
mi liar, ya que la re la ción de pa re ja a me nu do es in for -
mal.

Cos tos de Re gu la ri za ción

Los cos tos de pen den de fac to res ta les como: con di cio -
nes del si tio, ca rac te rís ti cas fí si cas del asen ta mien to,
nor mas para la can ti dad y ca li dad de los tra ba jos ci vi les
re que ri dos, di se ño de la rees truc tu ra ción fí si ca, tra ba jo
rea li za do por el di se ña dor, con di cio nes téc ni cas para
ins ta la ción de ser vi cios; cam po de las ope ra cio nes in clu -
yen do le ga li za ción de de re chos de te nen cia, re tra za do de 
los lí mi tes del te rre no, pro gra mas com ple men ta rios para
or ga ni za ción de la ve cin dad, de sa rro llo co mu ni ta rio y fi -
nan cia mien to.

Cuan do se cla si fi can cos tos, con si de ran do la di ver si -
dad de los ca sos, las prin ci pa les ca te go rías son las
siguientes:

• cos tos re la cio na dos a las con di cio nes fí si cas del si tio.

• cos tos in de pen dien tes del di se ño de pro yec to.

• cos tos re la cio na dos al di se ño de pro yec to.

Los cos tos re la cio na dos a las con di cio nes fí si cas del si -
tio, tie nen que ver con las ca rac te rís ti cas geo grá fi cas,
téc ni cas y to po grá fi cas. Uno debe pri me ro de ter mi nar
los cos tos para los tra ba jos de es ta bi li za ción del sue lo
(dre na je, mu ros de sos te ni mien to, etc.) re que ri dos para
ase gu rar la ca pa ci dad de so por te del te rre no y re sis ten -
cia a las con di cio nes du ras del tiem po. Enton ces cal cu lar 
los cos tos para pro veer ser vi cios bá si cos (co ne xio nes a
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las re des exis ten tes, re ser vo rios, ca mi nos, etc.) has ta lle -
gar al pe rí me tro del asen ta mien to. Nor mal men te no hay
co ne xión de ser vi cios en esta cla se de asen ta mien tos.

Los cos tos in de pen dien tes del di se ño del pro yec to
in clu yen pri me ro tra ba jos ad mi nis tra ti vos re la cio na dos a 
la le ga li za ción de te nen cia: ad qui si ción de te rre no (ex -
pro pia ción o com pra) y re gis tro ofi cial de los te rre nos.
Los cos tos tam bién in clu yen pro yec tos re la cio na dos a
es tu dio y ac ti vi da des ta les como de fi ni ción de los lí mi tes 
del asen ta mien to, es tu dio to po grá fi co, re co no ci mien to
del si tio y cons truc ción, ma peo, di se ño de ser vi cios, etc.
El ter cer tipo de cos tos está re la cio na do al fi nan cia mien -
to del pro yec to y su ad mi nis tra ción. Y fi nal men te hay
cos tos para el de sa rro llo co mu ni ta rio, si es in clui do el
pro gra ma. Los cos tos de ser vi cio pro fe sio nal de la agen -
cia aus pi cia do ra de ben ser con si de ra dos.

Los cos tos re la ti vos al di se ño del pro yec to in clu yen
las ope ra cio nes de rees truc tu ra ción fí si ca o res tau ra ción
del plan del uso del sue lo (de mo li ción y tras la do), pro vi -
sión de red de ser vi cios bá si cos con co ne xio nes re si den -
cia les, vías vehi cu la res y pe des tres, agua po ta ble, al can -
ta ri lla do, dre na je, ilu mi na ción pú bli ca y otras me di das
como la pre ven ción de in cen dios.

En el pri mer gru po de fac to res, re la cio na dos a los as -
pec tos fí si cos del si tio, es im por tan te ha cer un aná li sis
téc ni co de la ca pa ci dad de sus ten ta ción del te rre no y
evi tar los efec tos de los ries gos na tu ra les po ten cia les.
Estos fac to res pue den a ve ces de ter mi nar si el pro yec to
es eco nó mi ca men te fac ti ble, o si por ra zo nes téc ni cas los 
cos tos para los tra ba jos ci vi les son una ba rre ra de ma sia -
do grande para los patrocinadores y be ne fi cia rios.

Es du do so el be ne fi cio que pue de re por tar la dis mi -
nu ción de los tra ba jos ci vi les, (pos po nien do la cons truc -
ción de pa vi men tos, por ej.), cual es la ten den cia en
asen ta mien tos es pon tá neos. Alcan zar con me nos tra ba jo
que lo es ti pu la do por los me dios de re gu la ción ur ba na
sig ni fi ca solo una in ver sión ini cial mas baja y no cos tos
me no res a lo lar go pla zo. Las so lu cio nes tem po ra rias
pue den ser cru cia les para el pro yec to y pue den re sul tar
con cos tos mas ele va dos, de bi do a la pér di da de la in ver -
sión. Los ejem plos son de cos tos adi cio na les in cu rri dos
por le tri nas y pi le tas de agua pú bli ca que son ina de cua -
dos para la co ne xión a la red per ma nen te, vi gas de baja
ca li dad, lí neas eléc tri cas con in su fi cien te ca pa ci dad y
pa vi men tos tem po ra rios que de ben ser mo vi dos des pués
para igua lar los niveles municipales y los límites del
terreno debido a que los terrenos no fueron redefinidos
en un principio.

Un ítem muy cos to so en pro yec tos de re gu la ri za ción
son los pa vi men tos y ca mi nos, que po drían es tar por en -
ci ma del 40% del cos to del di se ño. La lon gi tud to tal de
las ca rre te ras en el asen ta mie no, re la cio na da al área to -
tal, es un buen in di ca dor de ra cio na li za ción de cos tos.
Una pro por ción ma yor de te rre no asig na do para vi vien -
da so bre los te rre nos ele gi dos para ca rre te ras mues tra un 
uso mas efi cien te del es pa cio en el di se ño de re gu la ri za -
ción (ver tema de Construcción 8:3 Acioly and Da vid -
son).

En este sen ti do los cos tos re la cio na dos de pen den del
cri te rio de di se ño adop ta do, por una par te del pa trón

exis ten te de los te rre nos, o un reor de na mien to, a tra vés
de un pro ce di mien to de re com po si ción de par ce las y por 
otra par te del plan de ca mi nos y ve re das. Esta cla ro que
un pa trón de man za na con ven cio nal con un fren te pro -
me dio igual o me nor que la pro fun di dad de dos te rre nos, 
en una man za na con for ma da por dos fi las pa ra le las de
te rre nos rec tan gu la res, ofre ce ma yo res po si bi li da des de
re duc ción de cos tos. Se gún este cri te rio, usan do la lon -
gi tud má xi ma del man za no per mi ti da por las re gu la cio -
nes ur ba nas, to po grá fi cas y dis tan cias de via je, el di se ño 
del tra za do del man za no con vías pea to na les abier tas o
cie gas, fa vo re ce rá la ra cio na li za ción de cos tos. En cuan -
to a la for ma de te rre nos, los te rre nos de for ma cua dra da 
no son de buen pre cio de bi do a que ellos pro por cio nan
un re co rri do lar go en re la ción a la can ti dad de te rre no
dis po ni ble para vi vien da. Los te rre nos rec tan gu la res
proporcionan lon gi tudes de recorridos mas eficientes
(carreteras y caminos a lo largo de un frente corto) y un
mayor porcentaje del terreno para vivienda.

Las re co men da cio nes para di se ño ur ba no son las si -
guien tes:

• Ma xi mi zar la lon gi tud del man za no, se gún las li mi ta -
cio nes que pre sen ten las ca rac te rís ti cas fí si cas del
asen ta mien to.

• Mi ni mi zar ac ce sos de vehícu los para cons truir ca mi -
nos co lec to res prin ci pa les y pro mo ver pa sa jes pea to -
na les.

• Inte grar áreas de re crea ción den tro las vías pea to na les
a tra vés de un buen di se ño.

Los pa vi men tos son ca ros de bi do a los ma te ria les usa -
dos. Las so lu cio nes in clu yen en con trar ma te ria les al ter -
na ti vos lo ca les y aca ba dos mas eco nó mi cos y re duc ción
del an cho de los ca mi nos pa vi men ta dos que no son muy
tran si ta dos.

La in fraes truc tu ra sa ni ta ria (agua, dre na je, sis te mas
de al can ta ri lla do y co ne xión re si den cial) es el pró xi mo
aspecto mas caro.

Los es tu dios en Chi le mues tran que en los sis te mas
de agua po ta ble, las lla ves de las vál vu las o las cá ma ras
de ins pec ción re pre sen tan el 8 al 15% del cos to to tal de
la red de dis tri bu ción, mien tras que en un sis te ma de al -
can ta ri lla do las cá ma ras de ins pec ción re pre sen tan el 15
al 25% del cos to to tal. Sig ni fi can tes cos tos de re duc ción 
pue den ser al can za dos a tra vés de una dis tri bu ción ra -
cio nal de los sis te mas, me jor co lo ca ción y re duc ción del
nú me ro de vál vu las ins ta la das. En el caso de sis te mas de 
dre na je, los cos tos de re duc ción po drían ser al can za dos
cons tru yen do cá ma ras de ins pec ción de adecuado ta ma -
ño y distribuyéndolos mejor o introduciendo sis te mas no 
convencionales.

El mis mo es tu dio mues tra que los cos tos para agua y
al can ta ri lla do dis mi nu ye ron con una den si dad re si den -
cial ma yor, re la cio na dos con la con fi gu ra ción y agru pa -
mien to de te rre nos. Los cos tos de ser vi cio tien den au -
men tar a me di da que las di men sio nes del te rre no se
acer can al cua dra do o cuan do el fren te es ma yor que la
pro fun di dad. Si mi lar men te los cos tos para la red de ser -
vi cios son sig ni fi ca ti va men te menores con agrupaciones 
o manzanas de 10 a 30 lotes.
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Estos des cu bri mien tos sub ra yan la im por tan cia del
di se ño del te rre no en re gu la ri za ción, es pe ci fi can do que
te rre nos de ben ser rec tan gu la res con una pro por ción de
1:2 a 1:3 (fren te: pro fun di dad) y como de ben es tar en
agru pa cio nes de no mas de 30 lo tes. Esto en fa ti za la ne -
ce si dad de re com po si ción de par ce las si las con di cio nes
sociales permiten la reestructuración física.

Entre los cos tos para in fraes truc tu ra des ta can por su
ma yor in ci den cia los ma te ria les y la mano de obra. La
au to cons truc ción re du ce los cos tos y pue de ser usa da

para ex ca va cio nes y re lle na do de zan jas en me nor gra do
a la ins ta la ción de ca ñe rías de agua que re quie re de al -
gu na ha bi li dad. La elec tri ci dad es ter ce ra en este gru po,
cer ca del 16% del cos to to tal, pero exis te una pequeña
posibilidad de reducción de costos.

En los ca sos es tu dia dos hubo so la men te un pro gra ma
con cré di tos sub ven cio na dos para re gu la ri za ción del fi -
nan cia mien to. Sub ven cio nes fue ron da das para re gu la ri -
za ción de asen ta mien tos es pon tá neos en Chi le, como
par te de un am plio pro gra ma co no ci do como vi vien das
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Cuadro 2 Criterios de planificación para la regularización

COMO ESTA 
ESTABLECIDO EL
ASENTAMIENTO? ESTRUCTURA VIAL TAMAÑO DEL TERRENO INFRAESTRUCTURA

INFRAESTRUC-
TURA SO CIAL Y
TÉCNICA

ASENTAMIENTOS
CONSOLIDADOS
EN EL PROCESO
DE
DENSIFICACIÓN

La reestructuración física es muy difícil.
Identificar áreas no convenientes para
regularización.
Identificar áreas para recreación y
servicios (por ej. a lo largo de los ríos).
Mejorar y alinear los caminos existentes
en lo posible.
Usar una jerarquía (primaria, secundaria
y terciaria) de caminos para unir áreas
comerciales e industriales al acceso prin -
ci pal del asentamiento.
Dependiendo del tamaño del asenta-
miento, desarrollar los caminos peri-
féricos según una jerarquía.
En manzanos con terrenos obstruidos,
construir callejuelas de manera que
todos los terrenos tengan un acceso
público.
Mínima anchura de los caminos peato-
nales, transversales a las curvas de nivel: 
3 met ros.
Mínima anchura de los caminos peato-
nales, paralelos a las curvas de nivel: 
2 met ros.
Evitar demoliciones y reasentamientos 
si es posible.

Tamaño del terreno: 90 m2, frente
mínimo de 6 m.
Redibujado de terreno es posible solo
donde nuevas callejuelas son
construidas.
Recomposición de manzanos es 
muy caro en esta clase de asen-
tamientos y podría quedar incon-
cluso.

ALCANTARILLADO
En muchas áreas densas
con una estructura parce-
laria ir reg u lar, ver si hay
una regulación que impon-
ga un derecho de vía para
instalar este servicio.
En áreas con estructuras
parcelarias relativamente
uniformes, una callejuela
compartida para infraes-
tructura puede ser arreg-
lada, concediendo 0,8 m
a lo largo de la parte pos te -
rior del terreno.
Completar el sistema si-
guiendo el plan de regula-
rización de caminos peato-
nales.
En todos los casos, los
sistemas deben tener el
menor número de cáma-
ras de inspección.
Para el drenaje de lluvia de
agua en áreas con declives
marcados, construir cana-
les abiertos con puntos de
disminución de presión
para reducir la velocidad
del agua.

AGUA PO TA BLE
Donde no exista el servicio
se puede construir reser-
vorios comunitarios en pun -
tos al tos, para ser su mi nis-
trado por carros aguateros,
por sistemas de dis tri bu-
ción y conexiones re si den-
cia les permanentes, si-
guien do los terrenos regu-
la ri za dos o vías peatonales
o infraestructura de ca lle-
juelas, hasta la instalación
permanente del servicio.

Recuperar espa-
cios residuales:
áreas de protec-
ción de inunda-
ción, riberas de
ríos, apropiada-
mente protegi-
dos y tratamien-
to de terrenos
erosionados.
Reasentar algu-
nas viviendas,
después de ad-
quirir terrenos
próximos y ade-
cuados.
Expropiación 
de terrenos no
mejorados ni
usados.

ASENTAMIENOS
ESTABLECIDOS

Identificar áreas no usadas para infraes-
tructura so cial, técnica, recreación,
parques.
Usar una jerarquía (primaria, secun-
daria, terciaria, etc.) de caminos para unir 
áreas comerciales e industriales 
a los accesos principales del asenta-
miento.
Priorizar el diseño de la red de caminos,
con una reducida longitud to tal para el
acceso ve hic u lar y mayor longitud to tal
para el acceso peatonal.
Los caminos deben seguir las curvas de
nivel.
En áreas abruptas y con declives mode-
rados usar vías peatonales y acceso de
vehículos a los manzanos.

Tamaño del terreno: 90 m2 mínimo,
frente 6 m mínimo.
La recomposición de parcelas es
posible por sectores, en manza-
nas con terrenos incluidos o
manzanas en áreas grandes.

Espacios para
servicios de sa-
lud, escuelas y
deportes son
importantes
para la po bla-
ción. Es posible
la recuperación 
de terrenos a
través de com-
pensaciones y
rea sen tamien -
tos.

FORMACIÓN BAJA
E INCIPIENTE

Es posible implementar la reestruc-
turación física.
Identificar unidades de vecindad de me -
dia densidad (60 familias por hectárea)
y´ar eas para in fraes tructura so cial y
técnica, recreación y parques.
Analice las vías (principales y secunda-
rias) para unir el bar rio con las princi-
pales infraestructuras sociales y
técnicas.
Poner prioridad en el diseño de la red de
caminos, reduciendo el to tal disponible
para accesos vehiculares e incremen-
tando la longitud to tal de vías peatonales.
Los caminos deben ser bastante lar gos
para evitar declives abruptos.
Diseñar caminos siguiendo las curvas 
de nivel.
Mínima anchura de caminos siguiendo a
lo largo de las curvas de nivel: 2 met ros.

Donde los declives son abruptos,
construir vías peatonales contrarias 
a las curvas de nivel.
Tamaño del terreno: mínimo 90 m2,
frente mínimo 6 m.
Implementar el rediseño del man-
zano o recomposición parcelaria.
Terrenos rectangulares con una
proporción de 1:2 y 1:3 son más
eficientes.
Agrupamientos de 30 lotes son los
mas eficientes.
En áreas inclinadas, los terrenos
deben ser organizados en filas, con
callejuelas peatonales en tre ellos.
En los declives, la distribución del
terreno debe considerar que las casas 
serán construidas sobre plataformas,
las vías peatonales deben considerar
los patrones de viaje de las per so nas.

El desarrollo progresivo de
sistemas de agua y alcan-
tarillado ofrecen flexibilidad
y adaptabilidad a las nece-
sidades del asentamiento.
La iluminación pública y las
conexiones re si denciales
deben ser apro piados.

Recuperar terre-
nos a través de
la recomposi-
ción de parcelas
y reasentamien-
to a terrenos
cercanos.



con ser vi cios. Los sub si dios fue ron do na dos se gún las
ne ce si da des eco nó mi cas y so cia les de las fa mi lias, el va -
lor apre cia do del te rre no, re tra za do de te rre nos, pro vi -
sión de ser vi cios y cons truc ción de le tri nas. Del to tal de
cos tos, el 75% fue fi nan cia do por sub ven ción es ta tal y el 
25% fue res ti tui do por los be ne fi cia rios en pa gos fi ja dos 
men sual men te. Hubo pe na li da des por pa gos tar díos pero 
no in te re ses. La ga ran tía fue el te rre no, una hi po te ca so -
bre el edi fi cio en el re gis tro de pro pie dad pú bli ca y una
cláusula prohibiendo transferencia, ventas o cambio en
el uso del terreno por 5 años después que el crédito fue
reembolsado.

El sis te ma fue acep ta do por los be ne fi cia rios de bi do a 
los be ne fi cios ob vios y la opor tu ni dad para par ti ci par en
otros pro gra mas de me jo ra mien to sub ven cio na do de vi -
vien da des pués que el cré di to fue reem bol sa do. La prin -
ci pal crí ti ca del sis te ma es la fal ta de sos te ni bi lli dad, ya
que ello re quie re de con tri bu cio nes fi nan cie ras fuer tes,
que son casi im po si bles para paí ses po bres. Aun cuan do
nin gún in te rés fue car ga do so bre el cré di to, fue di fí cil
pa gar y en al gu nos ca sos la deu da fue ofi cial men te in co -
bra ble, ya que las con di cio nes so cia les ha cen im po si ble
el de sa lo jo le gal. La prac ti ca adop ta da de ofre cer nue vos 
acuer dos de pago para ayu dar a las per so nas a cum plir
con su com pro mi so con traí do, crea en la población be -
ne fi cia ria comportamientos dependientes con un efecto
contrario a los objetivos del programa.

Exis ten otros ejem plos de cré di tos para me jo ra mien to 
de vi vien da que son com ple men ta rios a la re gu la ri za ción 
de asen ta mien tos es pon tá neos. Va rios es tu dios ob ser va -
ron que las ca rac te rís ti cas es pe cí fi cas de un pro gra ma de 
cré di to sub ven cio na do de pen de no so la men te de la si -
tua ción so cial eco nó mi ca o po lí ti ca de la co mu ni dad que 
re ci be ayu da, sino también del tipo de inversión re que ri -
da por la comunidad.

Par ti ci pa ción Co mu ni ta ria

La par ti ci pa ción de la po bla ción be ne fi cia ria en re gu la ri -
za ción re quie re de es ti mu lo, guía y apo yo para al can zar
sus me tas. La par ti ci pa ción es ne ce sa ria du ran te el re gis -
tro de las fa mi lias, di se ño de la pro pues ta, ins pec ción y
apro ba ción del tra ba jo.

Las co mu ni da des con es truc tu ra y or ga ni za cio nes ve -
ci na les le gí ti mas y re pre sen ta ti vas tie nen su pro pio me -
ca nis mo para to mar de ci sio nes y re sol ver con flic tos,
pro pi cian do una par ti ci pa ción or ga ni za da en el pro ce so
de re gu la ri za ción. En con tras te, una co mu ni dad con con -
flic tos de in te rés, ri va li dad, fal ta de li de raz go, di fe ren -
cias po lí ti cas que en tor pe cen los in te re ses de gru po y la
fal ta de mo ti va ción im pi de el pro ce so. En este úl ti mo
caso uno debe mejorar la cohesión so cial y reforzar
primero las organizaciones de vecindario.

Por lo tan to debe eva luar se las or ga ni za cio nes ve ci -
na les y las con di cio nes para la par ti ci pa ción so cial en el
asen ta mien to es pon ta neo an tes de iden ti fi car el área de
in ter ven ción. Los si guien tes as pec tos deben ser
considerados:

• Iden ti fi car lí de res na tu ra les, per so nas cla ves re pre sen -
ta ti vas de la co mu ni dad. Una vez que ellos es tán con -

ven ci dos del va lor del pro yec to lo pro mo ve rán y alen -
ta ran a la co mu ni dad. Ellos pue den ac tuar como

• me dia do res en tre las agen cias in ter me dia rias y el ve -
cin da rio.

• Man te ner a la co mu ni dad in for ma da de los pla nes, re -
que ri mien tos y re sul ta dos es pe ra dos de cada eta pa del
pro yec to. Ha cer com pro mi sos de mu tua res pon sa bi li -
dad, es pe cial men te al de fi nir el área de in ter ven ción,
re gis tro y apre cia ción de be ne fi cia rios, es tu dio de
cons truc ción, di se ño de rees truc tu ra ción fí si ca, cos tos
de fi nan cia mien to y tér mi nos de eje cu ción.

• Coor di nar las de man das de los di fe ren tes sec to res y
gru pos, crean do me ca nis mos para so lu cio nar con flic -
tos de in te rés.

• Incluir a la co mu ni dad en el di se ño para rees truc tu ra -
ción fí si ca, con si de ran do los pa tro nes cul tu ra les de
asig na ción y uso de es pa cio, li mi ta cio nes téc ni cas y
fi nan cie ras des de la pers pec ti va de la ciu dad y el asen -
ta mien to.

• Ase gu rar que la co mu ni dad ten ga per ma nen te au to ri -
dad para con tro lar e ins pec cio nar el pro yec to.
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4 Estu dios de Ca so

Bo li via

La ciu dad de La Paz se en cuen tra a 3.652 me tros so bre
el ni vel del mar y tie ne una po bla ción de 713.400 ha bi -
tan tes y un área de 7.720 hec tá reas.

La ciu dad ha cre ci do a lo lar go de un am plio ca ñón
que co rre de nor te a sud, con de cli ves em pi na dos cor ta -
dos por pro fun dos y abrup tos ba rran cos. De bi do a su
ines ta bi li dad, los de cli ves no son zo ni fi ca dos para cons -
truc ción, pero los asen ta mien tos es pon tá neos han crea do 
un lar go cin tu rón de casi 4.000 me tros so bre el ni vel del
mar. En algunas áreas los declives alcanzan el 3,5%.

A pe sar de la to po gra fía y des pués de mu chos años
sin con trol le gal y téc ni co, esta son las úni cas áreas dis -
po ni bles para ex pan sión. No son ade cua das como áreas
re si den cia les, pero tie nen cier tas atrac cio nes: rá pi do y
fá cil ac ce so a los prin ci pa les cen tros de ne go cios, bajo
cos to, dis po ni bi li dad de tie rras y fuertes y buenas re la -
cio nes de vecindad.

El cli ma es frío, con una tem pe ra tu ra pro me dio de 11
gra dos cen tí gra dos, la hu me dad re la ti va es del 56% y la
pre ci pi ta ción plu vial es me nor a los 200 mm. du ran te la
tem po ra da llu vio sa de Di ciem bre a Fe bre ro. Un lado del
ca ñón re ci be la luz so lar du ran te la ma ña na y una som -
bra fría du ran te la tar de, mien tras la otra es ba ña da por
el sol du ran te la tar de y som brea da en la ma ña na. De bi -
do al cli ma la ve ge ta ción es es ca sa y la situación em peo -
ra por el desarrollo residencial.

El fe nó me no del asen ta mien to es pon tá neo so bre te -
rre nos no con ve nien tes para de sa rro llo em pe zó a me dia -
dos de 1960. En 1980 el go bier no mu ni ci pal fue for za do 
a reac cio nar. Su meta prin ci pal fue in cor po rar las áreas
es pon tá neas den tro el pro ce so de de sa rro llo ur ba no. Se
pen só que una vez que las irre gu la ri da des bá si cas fue ran 
re mo vi das y una es truc tu ra fí si ca ra cio nal im pues ta, to -
das las fu tu ras ne ce si da des po drían ser ca na li za das a tra -
vés de una asis ten cia téc ni ca y administrativa. Esto dio
inició a el Programa de Desarrollo Urbano.

• Re de fi ni ción del uso del sue lo
El pro gra ma fue de sa rro lla do con la par ti ci pa ción de
las di fe ren tes ve cin da des, re pre sen ta das por sus con -
se jos co mu ni ta rios. Esto per mi tía la par cial re so lu ción 
de los con flic tos de te nen cia del te rre no y la ini cia ción 
de es tu dios téc ni cos para la pro vi sión de in fraes truc tu -
ra bá si ca ta les como ba ños y áreas de ser vi cio so cial.
Du ran te 1980 – 1990 la prio ri dad fue dada a la cons -
truc ción de ins ta la cio nes de sa lud pri ma ria y edi fi cios
para ser vi cios de ex ten sión (que ser vi rían des pués
como ofi ci nas ad mi nis tra ti vas). Las áreas que fue ron
re de fi ni das du ran te este pe río do fue ron in cor po ra das
den tro el sis te ma for mal, te nien do en cuen ta el asun to
de los per mi sos de cons truc ción y fue ron pro veí dos
los si guien tes pro gra mas com ple men ta rios y pro yec -
tos.

• Le ga li za ción
El ob je ti vo prin ci pal fue com ple men tar la re de fi ni ción 
de los te rre nos con el me jo ra mien to de las cons truc -

cio nes. Los es tu dian tes de ar qui tec tu ra ins pec cio na ron 
todo lo re fe ren te a edi fi ca cio nes y re gis tra ron cual -
quier de fi cien cia en cons truc ción para ayu dar a los re -
si den tes, quie nes no po dían con tra tar pro fe sio na les.
Un mapa de ins pec ción fue lue go apro ba do por las au -
to ri da des mu ni ci pa les y el co le gio de ar qui tec tos,
otor gán do le un es ta tus le gal equi va len te a los ma pas
de los te rre nos en un paso pre vio. Esto per mi tió el re -
gis tro le gal de los ha bi tan tes.

• Entre na mien to para el me jo ra mien to de vi vien da.
La meta fue pro veer asis ten cia téc ni ca li bre a las ve -
cin da des de La Paz, los edi fi cios y cons truc cio nes
fue ron ins pec cio na dos y re de fi ni dos.

• Cré di tos para me jo ra mien to de vi vien da.
Los cré di tos fue ron pro veí dos para so lu cio nar el sa -
nea mien to y de fi cien cias de se gu ri dad en las ca sas. El
cré di to fue dado de acuer do a los ma te ria les de cons -
truc ción re que ri dos y a las ne ce si da des de las fa mi lias. 
Los cré di tos fue ron da dos a fa mi lias que no ca li fi ca -
ron en el mer ca do for mal fi nan cie ro, para ayu dar les a
me jo rar sus vi vien das.
 Des pués de 15 años de im ple men ta ción, el Pro gra -
ma de De sa rro llo Urba no no en con tró sus ob je ti vos,
de bi do a in su fi cien cias en uno o mas de los me ca nis -
mos téc ni cos, le ga les y fi nan cie ros.

Expe rien cia en pla ni fi ca ción y di se ño urba no.
El área de los Andes en el oes te de La Paz, par te del dis -
tri to co no ci do como Max Pa re des, tie ne un área de 25
hec tá reas. Esta com ple ta men te ur ba ni za do con 17.000
re si den tes y una den si dad po bla cio nal de 680 ha bi tan tes
por hec tá rea.

La cons truc ción em pe zó en 1970 y la re de fi ni ción de
los te rre nos fue apro ba da en el año 1980. Cer ca del 90% 
ha sido le ga li za do y téc ni ca men te me jo ra do, in clu yen do
los servicios básicos.

El te rre no es de de cli ve abrup to, 3.766 mts. so bre el
ni vel del mar, cru za do por le chos de río y pró xi mo a
cua tro ca ño nes bas tan te lar gos. El suelo es bueno.

El te rre no fue ori gi nal men te bos co so y fue com pra do
del pro pie ta rio le gal por mi gran tes ru ra les. Aho ra es re -
si den cial con ca sas en los de cli ves. Esta pró xi mo a la
prin ci pal plan ta de al ma ce na mien to de com bus ti ble li -
qui do po seí da por la Com pa ñía Na cio nal de Pe tró leo y
el Ce men te rio de la ciu dad. Estos cons ti tu yen riesgos
potenciales de fuego y contaminación.

El plan del área mues tra te rre nos de di fe ren tes ta ma -
ño, cada uno con di fe ren tes fren tes o lo ca li za cio nes.
Algu nos es tán lo ca li za dos den tro de las man za nas sin
ac ce so di rec to a ca mi nos pú bli cos, así los re si den tes de -
ben usar los ac ce sos de los ve ci nos. En al gu nos ca sos la
en tra da prin ci pal a los te rre nos in te rio res es un pa sa je
es tre cho, de 1,5 ms. de an cho. La fal ta de alum bra mien -
to pú bli co y pa vi men to y los de cli ves marcados crean
las condiciones para accidentes y vandalismos.

Eta pa 1: Estu dio de fac ti bi li dad
La pri me ra par te fue un es tu dio téc ni co de fac ti bi li dad
que in clu yó la de fi ni ción fí si ca del asen ta mien to, el re -
gis tro de te rre nos en los re gis tros y una ins pec ción to po -
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grá fi ca. Tam bién in clu yo un es tu dio de los ries gos na tu -
ra les y su po ten cial de im pac to so bre el área.

Pos te rior men te un es tu dio le gal fue de sa rro lla do para
de ter mi nar si la in ter ven ción ju di cial era fac ti ble. Esto
fue im ple men ta do a tra vés de la ve ri fi ca ción de te nen cia
y po se sión de cada terreno en el área.

Un es tu dio so cioe co nó mi co com ple tó la fase del de -
sa rro llo del Do cu men to Urba no, a me di da que el es tu dio 
de fac ti bi li dad fue convocado.

Eta pa 2: Plan de de sa rro llo
El plan fue di se ña do con la par ti ci pa ción de los re si den -
tes.

• De fi ni ción de ca mi nos, su je tos a es pa cios es co gi dos
por los ve cin da rios, tra tan do de man te ner los sin afec -
tar otros es pa cios y ase gu ran do la ac ce si bi li dad ne ce -
sa ria.

• Los man za nos fue ron de fi ni dos se gún la for ma y ta -
ma ño de los te rre nos.

• Ma yor in fraes truc tu ra co mu ni ta ria y áreas re crea cio -
na les fue ron de fi ni das. Los po cos es pa cios pre via men -
te re ser va dos fue ron ge ne ral men te es pa cios ina de cua -
dos para las ne ce si da des de la po bla ción.

Eta pa 3: Apro ba ción ofi cial.
El plan fue apro ba do por el Con se jo Mu ni ci pal, per mi -
tien do al asen ta mien to usar to dos los ser vi cios de la Mu -
ni ci pa li dad.

Para re de fi nir los te rre nos en el mapa en el área de
los Andes, hubo dos pa tro nes cla ros de asen ta mien to.

• Ocu pa ción pro gre si va y es pon ta nea sin nin gu na asis -
ten cia téc ni ca, dan do te rre nos de di fe ren tes ta ma ños,
for mas y di men sio nes.

• Ocu pa ción de los si tios con asis ten cia téc ni ca dan do
una es truc tu ra mas re gu lar pero rí gi da que no toma en
cuen ta erro res re la cio na dos con la to po gra fía. Las ca -
rre te ras di se ña das con tra las pen dien tes fue ron un se -
rio pro ble ma, ha cien do el trá fi co vehi cu lar di fí cil.
Esto fue peor du ran te la épo ca llu vio sa, ya que es tos
ca mi nos se vuel ven ca na les para dre na je su per fi cial.

El ma yor pro ble ma res pec to a la in fraes truc tu ra fue ron
los de cli ves em pi na dos y la con se cuen te con fi gu ra ción
de los man za nos. Aque llas in ter ven cio nes que cuen tan

con al gún gra do de ase so ra mien to téc ni co re ser van un
ca nal de 2 me tros al in te rior de las man za nas para aco -
ger la red, sin em bar go la idea no fue am plia men te acep -
ta da por la co mu ni dad.

Chi le

La ciu dad de San tia go des can sa so bre la cuen ca del río
Ma po cho en una de pre sión in ter me dia en tre la ca de na
de mon ta ñas de la Cos ta y la de los Andes. El cli ma be -
nig no, agua y con di cio nes del sue lo apo yan la pro duc -
ción de fru ta y plan ta cio nes ve ge ta les. San tia go es la
ciu dad mas gran de del país con el 39% de la po bla ción
de la na ción y atrae mi gran tes de áreas ru ra les y de las
pro vin cias.

Du ran te los años 60, una se rie de asen ta mien tos es -
pon tá neos, fue ron for ma dos. Al prin ci pio es tos ocu pa -
ron te rre nos pú bli cos y des pués pro pie da des pri va das
so bre la de ras al re de dor de los cen tros ur ba nos, so bre las
ri ve ras de los ríos que cru zan la ciu dad y en las áreas pe -
riur ba nas a lo lar go de las ru tas de co mu ni ca ción prin ci -
pa les ha cia la ciu dad. Las ocu pa cio nes ile ga les to ma ron
un tono po lí ti co du ran te 1970 y 1973, lo que de ter mi no
pos te rior men te in ter ven cio nes de igual ca rác ter para la
re gu la ri za ción. El pro ce so de apro pia ción y de sa rro llo
de te rre no ur ba no fue he cho en 3 eta pas prin ci pa les. Al
prin ci pio, tien das y ser vi cios mí ni mos fue ron ins ta la dos. 
Enton ces las ca sas fue ron me jo ra das, prin ci pal men te ha -
bi ta cio nes sim ples, con es truc tu ras de ma de ra de una
sim ple ver tien te, hubo in ten tos para ob te ner elec tri ci dad
y agua para be ber. En la úl ti ma eta pa, los servicios de
infraestructura fueron negociados con las autoridades lo -
cales. El proceso duró un promedio de 15 años hasta la
regularización.

Aun que la fe cha no esta com ple ta, las au to ri da des e
in ves ti ga do res con cuer dan que el pro ble ma de los asen -
ta mien tos es pon tá neos esta so lu cio na do y los prin ci pa les 
pro ble mas de vi vien da de la ciu dad son los “alle ga mien -
tos”: la in cor po ra ción de hi jos ca sa dos, fa mi lias con pa -
ren tes co o sin pa ren tes co den tro la casa. Esto ge ne ra
hacinamiento en el in te rior de la vivienda.

El pro gra ma de me jo ra mien to tri mes tral des de los 80
de fi nió una es tra te gia de in ter ven ción na cio nal para la
re gu la ri za ción de asen ta mien tos es pon tá neos. El ob je ti -
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Si tio di se ña do en el ve cin da rio de Los Andes en la ciu dad de La Paz. Antes (iz quier da) y des pués (de re cha) de la re gu la ri za ción.

Fuente Municipalidad de La Paz.



vo fue me jo rar los cam pos y otros asen ta mien tos que te -
nían se rias de fi cien cias y fal ta de ser vi cios de in fraes -
truc tu ra bá si ca, a tra vés de los pro gra mas de go bier no,
ta les como si tios de ope ra ción.1

La Ley Ge ne ral de Pla ni fi ca ción y Cons truc ción dio a 
las mu ni ci pa li da des au to ri dad para re gu la ri zar los asen -
ta mien tos es pon tá neos, se gún nor mas es pe cia les es ta ble -
ci das. Las sub di vi sio nes exis ten tes de te rre no son re co -
no ci das, aún si el agua, la elec tri ci dad, el al can ta ri lla do
y pa vi men tos no es tán to da vía ins ta la dos. To dos los ca -
sos de ben es tric ta men te se guir los lí mi tes del terreno y
normas del plan mae stro, hayan sido construidos o no.

En ge ne ral, hay cri te rios para me jo ra mien to, con ge -
lan do la si tua ción exis ten te y es ta ble cien do una po lí ti ca
para re no va ción a tra vés de es tu dios, di se ño y apro ba -
ción de un plan es pe ci fi can do lon gi tud y an chu ra de ca -
lles, zo ni fi ca ción de ta lla da, áreas de cons truc ción obli -
ga to rias, áreas para ser re no va das, agru pa mien to de ve -
cin da des, te rre nos para ser ex pro pia dos, etc. El plan
tam bién re quie re de un es tu dio de fac ti bi li dad para la
red do més ti ca de agua y drenaje plu vial para la po bla -
ción existente y pronosticada.

Pla ni fi ca ción y expe rien cia en di se ño urba no
Con cha lí es una co mu ni dad nor te ña de San tia go, com -
pren di da den tro de los lí mi tes ur ba nos vi gen tes. Tie ne
un área com ple ta men te ur ba ni za da de 10,6 km2. Un es -
tu dio en 1992 en con tró 153.809 re si den tes dis tri bui dos
en 90.240 ho ga res y 31.142 vi vien das, dan do una den si -
dad de 14.500 hab/km2. En 1990 un es tu dio cla si fi có al
32% de la po bla ción como po bre y al 7,7% como ex tre -
ma da men te po bre. Cer ca del 6,5% de la fuer za la bo ral
es ta ba de sem plea da.

La po bla ción asen ta da so bre te rri to rios de an ti guos
huer tos y con ven tos se re mon tan a los co mien zos ur ba -
nos de San tia go. Los lar gos ca mi nos ru ra les de ese en -
ton ces die ron lu gar a su con for ma ción ur ba nís ti ca. A
par tir de los años 70, los cam pos ubi ca dos en tre las ex -
ten sio nes de las ciu da des exis ten tes fue ron rá pi da men te
ocu pa dos, dan do lu gar a vi llas enor mes de te rre nos si mi -
la res, ge ne ral men te con un tra za do or to go nal. Las cons -
truc cio nes son ho mo gé neas, de un solo piso, ca sas uni -
fa mi lia res y cons truc cio nes de me dia al tu ra junto a las
principales avenidas de vinculación con el centro de la
ciudad.

La co mu na tuvo va rios asen ta mien tos es pon tá neos,
cam pos no me jo ra dos o si tios de ope ra ción. Entre 1983
y 1992, fue ron im ple men ta das 4.746 so lu cio nes de vi -
vien da por el pro gra ma de vi vien da sa ni ta ria. El asen ta -
mien to en la Pa na me ri ca na Nor te em pe zó en 1972,
cuan do las fa mi lias po bres ocu pa ron los te rre nos ile gal -
men te. Des pués de las inun da cio nes de 1982 a lo lar go
del río Ma po cho, la Mu ni ci pa li dad tras la dó otras fa mi -
lias. Hubo 77 te rre nos ocu pa dos por apro xi ma da men te
120 ho ga res y 450 re si den tes. Hubo mas de un ho gar en
va rios de los lo tes. Un por cen ta je sig ni fi ca ti vo (58,3%)
de los te rre nos tam bién aco mo dó pa rien tes que for ma ron 

una nue va vi vien da o ren ta ron ha bi ta cio nes a ho ga res
ex ter nos. De esta manera el allegamiento de los lotes, es
uno de los problemas de vivienda contemporáneos mas
importante.

El pro gra ma de vi vien da de sa nea mien to fue im ple -
men ta do por la Mu ni ci pa li dad de Con cha lí en 1985.
Cons tru yó sis te mas de al can ta ri lla do y agua po ta ble,
ace ras pa vi men ta das, ins ta la ción de ilu mi na ción pú bli ca, 
cons tru yó 77 uni da des de sa nea mien to de 7,16 me tros
cua dra dos, uno en cada terreno y otorgo títulos legales
de el terreno.

Re di se ñan do el tra za do de los te rre nos y los lí mi tes
exis ten tes, lar ga men te ig no ra dos, se im pu sie ron las nor -
mas es ta ble ci das en las re gu la cio nes. Un te rre no tí pi co
fue de 8 × 13 me tros, con una su per fi cie apro xi ma da de
100 me tros cua dra dos y agru pa dos en man za nos rec tan -
gu la res.

Agua, al can ta ri lla do y elec tri ci dad fue ron ins ta la dos
se gún nor mas es ta ble ci das. Los ca mi nos den tro el asen -
ta mien to tie nen me nos de 6 me tros de an cho para pea to -
nes y au to mó vi les oca sio na les y los sen de ros so bre las
la de ras tie nen por lo me nos 4 me tros de an cho. El pa vi -
men to cen tral es de 3 me tros de an cho. De bi do a los
ries gos de fue go o in cen dio cau sa dos por las es truc tu ras
le ño sas exis ten tes, las pa re des de mam pos te ría de pie dra 
son usa das en to dos los mu ros di vi so rios que son par te
del edi fi cio. Estos tie nen 15 cm. de espesor y una altura
de 50 cm. por encima de la cumbrera de la cubierta.

La re gu la ri za ción co men zó con un es tu dio de base de 
la co mu ni dad, rea li za do por la Mu ni ci pa li dad para iden -
ti fi car las ne ce si da des mas ur gen tes res pec to a la rees -
truc tu ra ción fí si ca y ser vi cios sa ni ta rios. Esto pro veía
da tos para se lec cio nar los asen ta mien tos y me jo rar los.
Un sis te ma de tar je tas fue in tro du ci do para re gis trar in -
for ma ción acer ca de las fa mi lias: con di ción de las cons -
truc cio nes, tiem po de re si den cia y es ta do eco nó mi co.
Un es tu dio del uso del te rre no y un es tu dio de fac ti bi li -
dad fue ron tam bién rea li za dos para la ins ta la ción de
agua y sis te mas de dre na je. Con es tos da tos, la Mu ni ci -
pa li dad y ase so res ex ter nos de sa rro lla ron el pro yec to de
re gu la ri za ción para re de fi nir el te rre no y los ser vi cios
ins ta la dos. El pro yec to fue pre sen ta do al Mi nis te rio de
Di vi sión So cial y De sa rro llo Co mu ni ta rio de Asun tos
Do més ti cos, una ins ti tu ción res pon sa ble para eva luar y
au to ri zar la li ci ta ción pú bli ca del pro yec to. La Mu ni ci -
pa li dad fue res pon sa ble para ne go ciar y se ña lar el con -
tra to de cons truc ción. Antes de la ejecución de trabajos
ci vi les, un entrenamiento fue realizado por los be ne fi -
cia rios acerca del mantenimiento de las unidades de sa -
nea mien to, uso racional de agua, electricidad, etc.

La eje cu ción de tra ba jos ci vi les fue un pro ce so pe no -
so para las fa mi lias be ne fi cia rias. Para co lo car las nue -
vas ca lles y sen de ros y re de fi nir los lí mi tes del te rre no,
las fa mi lias tu vie ron que re mo ver al gu nas ha bi ta cio nes
exis ten tes y en al gu nos ca sos tu vie ron que de mo ler la
cons truc ción en te ra. En la Pa na me ri ca na Nor te, los te -
rre nos fue ron rea sig na dos, tras la dan do ve cin da rios a di -
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1 El programa de sitios de operación fue implementado du rante 1965 – 1970 para proveer viviendas a los sectores más pobres y para dirigir el
problema de cam pos. Esto implicaba una asignación de terrenos de 160 m2 con letrinas, calles, colectores de basura, provisión de piletas de agua y
electricidad. Aunque el programa tuvo un efecto positivo al hacer los asentamientos más permanentes, una evaluación concluyo que el 47,6% de las
actividades efectuadas no contribuyeron al desarrollo urbano básico.



fe ren tes lu ga res, mez clán do los e in tro du cien do nue vas
fa mi lias. Enton ces “du ran te la ins ta la ción de in fraes truc -
tu ra y la cons truc ción de ca se tas sa ni ta rias, los ocu pan -
tes del si tio fue ron fre cuen te men te re que ri dos para mo -
ver sus ca sas ha cia la par te tra se ra, don de no in ter fe rían
con los tra ba jos del con tra tis ta... Fi nal men te la ma yo ría
de los po bla do res colocaron sus casas junto a las uni da -
des de saneamiento”. Un paso que fue voluntario y de fi -
ni ti vo para las familias afectadas.

La úl ti ma eta pa, de en tre ga de los te rre nos y las es cri -
tu ras de pro pie dad, se pro du jo me dian te la fir ma de una
es cri tu ra de pro pie dad en tre ga da por el po bla dor a la
Mu ni ci pa li dad como ga ran tía hi po te ca ria por el 25% de
los cos tos de re gu la ri za ción (te rre no, tra ba jos de pla ni fi -
ca ción ur ba na y cons truc cio nes de las uni da des de sa -
nea mien to). El res tan te 75% fue fi nan cia do a tra vés de
una sub ven ción es ta tal. El re gis tro pú bli co es ta ble ció
que el te rre no y la cons truc ción fue ron ofi cial men te hi -
po te ca das y no po drían ser vendidas, rentadas y usadas
para otros propósitos por el período de cinco años.

El re co bro de in te re ses fue muy bajo, el 50 – 60% de
los be ne fi cia rios tuvo de mo ras en los pa gos y la Mu ni ci -
pa li dad fue for za da a ha cer ajus tes al plan de pago y
can ce la ción de las deu das. La pro por ción po bre de pa -
gos fue de bi da a la “ex tre ma po bre za de las fa mi lias be -
ne fi cia rias y la poca fle xi bi li dad mos tra da por el sis te ma 
an tes de 1990. Otra ra zón fue que lí de res po lí ti cos y so -
cia les pro mo vie ron la idea de que nin gún in te rés de bía
ser pa ga do.Las per so nas tam bién fue ron in for ma das que
los fon dos se rían in ver ti dos en el mis mo si tio, en tra ba -
jos para mejorar la calidad re si den cial”. (Se púl ve da, R.
et al., 1992.)

Aún cuan do la ex pe rien cia de Pa na me ri ca na Nor te no 
in clu yó gran des di men sio nes, es un tí pi co ejem plo del
pro gra ma. Es im por tan te no tar, que los re sul ta dos del
pro gra ma son di fí ci les de en ten der sin re fe ren cias del
con tex to po lí ti co im pe ran tes al prin ci pio de su im ple -

men ta ción2.

Perú

Lima des can sa en un vas to te rre no alu vial en las már ge -
nes del río Ri mac en la base de las mon ta ñas de los
Andes. Antes de ser ur ba ni za do el sue lo fue agrí co la.
Inmen sas ex pla na das de sér ti cas ha cia el nor te y sud con -
tras tan con los aflo ra mien to de los Andes en el este. Los
asen ta mien tos es pon tá neos se han de sa rro lla do so bre los 
lla nos are no sos le ve men te in cli na dos. El cli ma es bue no, 
pero los asen ta mien tos es tán muy le jos del cen tro de la
ciu dad y no hay te rre nos de es pe cu la ción.

Du ran te los años 60 y 70 mu chos gru pos de mi gran -
tes se asen ta ron en te rre nos pú bli cos y pri va dos que fue -
ron im por tan tes para la ex pan sión ur ba na pla nea da. En
1978 hubo 415 de es tos asen ta mien tos en la pro vin cia de 
Lima, cer ca de 219.000 te rre nos en un área cer ca na a
8.000 hec tá reas. Entre 1978 y 1986, fue ron cons trui dos
284 nue vos asen ta mien tos, con un to tal de 77.500 te rre -
nos en al re de dor de 2.000 hec tá reas. Estos asen ta mien -

tos fue ron y son to da vía las for mas principales de vi vi -
en da ur bana para los pobres.

Du ran te el año 1980, los te rre nos ocu pa dos es tu vie -
ron en áreas me nos atrac ti vas, en áreas re ser va das para
in fraes truc tu ra so cial y téc ni ca, la de ras de los ce rros, te -
rre nos in dus tria les, pe que ños te rre nos agrí co las o áreas
gran des muy ale ja das de la ciu dad y de los ca mi nos
prin ci pa les. La ma yo ría de los nue vos asen ta mien tos son 
pe que ños, com pa ra dos a las áreas más an ti guas, me nos
de cin co hec tá reas, con de cli ves abrup tos y otras con di -
cio nes geo fí si cas, ha cién do les no ade cua dos para de sa -
rro llo. Estos asen ta mien tos es tán mas ale ja dos de la red
de ser vi cios exis ten tes. Hay una fal ta to tal de in fraes -
truc tu ra y las edi fi ca cio nes son muy pre ca rias al prin ci -
pio. La si tua ción se em peo ra por los al tos costos de
inversión del terreno debido a las características físicas
del sitio.

Un es tu dio en 1981 mos tró que 22,4% de la po bla -
ción de Lima vi vía en asen ta mien tos es pon tá neos. Ellos
te nían un cre ci mien to po bla cio nal del 3,8% y un cre ci -
mien to de vi vien das del 3,5%, con un pro me dio de 5,6
per so nas por vi vien da. Cer ca del 67,5% de las ca sas fue -
ron co nec ta das a la red de agua y el 84% a la red de
electricidad.

La ocu pa ción ile gal de te rre nos en Lima data de
1940. Des de en ton ces las po lí ti cas han sido for mu la das
y tras la da das den tro las pre vi sio nes le ga les y ur ba nas de
pla ni fi ca ción, para per mi tir la in cor po ra ción de los asen -
ta mien tos den tro del pro ce so de ex pan sión ur ba na. Sin
em bar go, no hay to da vía nin gún con trol for mal sobre la
formación de asentamientos ilegales.

Pre vi sio nes Le ga les para Te nen cia de Te rre nos
Las le yes es ta ta les con si de ran como pro pie dad del Esta -
do, al gu nas tie rras que no son ex plo ta das eco nó mi ca -
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Fuente Instituto Geográfico Nacional, Perú.

2 El país fue gobernado por un gobierno dic ta to rial hasta 1989.



men te, prin ci pal men te las tie rras agrí co las o mi ne ras, o
zo nas para de sa rro llo ur ba no.Cuan do la ocu pa ción ile gal 
del te rre no lle va a con flic tos par cia les o po lí ti cos, el go -
bier no otor ga o emi te la ley de in va sión de áreas3, es ta -
ble cien do las con di cio nes para re co no ci mien to le gal de
asen ta mien tos es pon tá neos y de fi nién do los como “zo nas 
de pro pie dad fis cal, mu ni ci pal, co mu ni ta ria o pri va da
(...) en las que – de bi do a in va sión y de sa ten ción de pre -
vi sio nes le ga les so bre la pro pie dad, con o sin nin gu na
au to ri za ción mu ni ci pal, so bre te rre nos dis tri bui dos sin
apro ba ción ofi cial de pla nes de sub di vi sión – gru pos de
edi fi ca cio nes de cual quier es truc tu ra han sido cons trui -
dos”. Bajo esta ley, los po bla do res fue ron ase gu ra dos de
sus tí tu los de te rre nos a tra vés de un pro ce di mien to lla -
ma do “ga ran tía fí si ca y le gal” bajo la au to ri dad estatal.

En 1979 una ley aban do nó la po lí ti ca de re gu la ri za -
ción y me jo ra mien to de asen ta mien tos es pon tá neos es ta -
ble cien do que cual quier área con un plan de sub di vi sión
y re gis tro de te rre nos en los ar chi vos de pro pie dad, que -
da ba au to má ti ca men te su je to a las re gu la cio nes que se
apli ca ban a las zo nas ur ba nas con ven cio na les, la úni ca
con di ción para otor gar tí tu los de pro pie dad fue la exis -
ten cia de pla nos de te rre no. Por esto, bas to que un área
fue ra di vi di da en te rre nos re gu la res. Aun que el ob je ti vo
fue fa ci li tar la en tra da de tí tu los de pro pie dad, esto tam -
bién re fle ja ba el tono po lí ti co del mo men to, el cual lle vo 
tam bién a abandonar la política de regularización y el
apoyo del estado en la creación de nuevos asen ta mien -
tos.

En las áreas co no ci das como de “de sa rro llo ur ba no
pi ra ta”4 una ley fue otor ga da para for zar al pro pie ta rio a
rea li zar tra ba jos ci vi les de man da dos por las re gu la cio nes 
de de sa rro llo ur ba no. En caso de in su fi cien cia para cum -
plir, to das las deu das so bre sa lien tes de los com pra do res
de te rre no se rían trans fe ri das al Mi nis te rio de Vi vien da y 
usa das para re gu la ri za ción. El Mi nis te rio po dría ex pro -
piar los te rre nos y po dría tam bién apro bar un pro yec to
téc ni co y es ta ble cer un pago de los po see do res del te rre -
no por cos tos como me jo ra mien to del te rre no. Esto res -
ta ba cual quier po si ble be ne fi cio para el “lo tea dor pi ra ta” 
ya que los residentes podían dejar de pagarle y requerir
que el asentamiento fuera declarado terreno ilegal”.

En 1984 una nue va ley dio a las Mu ni ci pa li da des el
po der de asis ten cia a re si den tes de las áreas in va di das,
para me jo rar la in fraes truc tu ra fí si ca y le gal, otor gar tí tu -
los de pro pie dad y pla ni fi car nuevos asentamientos.

Este mar co po lí ti co ile gal per mi tió a la Mu ni ci pa li dad 
de Lima efec tuar pro yec tos de prue ba de re gu la ri za ción
de asen ta mien tos exis ten tes y pro mo ver otros. Fi nal men -
te en 1988, nue vos de cre tos le gis la ti vos re gu la ri za ron
las hi po te cas po pu la res, re gis tro de pro pie dad de áreas
in va di das y se gu ro de cré di to ga ran ti za do por las hi po te -
cas po pu la res. El ob je ti vo de es tos de cre tos fuer re co no -
cer le gal men te, en to das las tran sac cio nes, el va lor de las 
in ver sio nes del po bla dor en sus pro pias áreas y mo di fi -
car el sis te ma de te nen cia le gal de los te rre nos y de las

cons truc cio nes. El sis te ma cre ció a pe sar de la fal ta de
do cu men ta ción que permitiría al residente reg is trar sus
derechos de tenencia en un registro de propiedad
convencional.

Re gla men ta cio nes para me jo ra mien to urbano
Las prin ci pa les le yes y nor mas se re fie ren al tipo de de -
sa rro llo ur ba no y cons truc ción de vi vien das en “áreas
in va di das”. Estas es tán com ple men ta das por las Re gu la -
cio nes de Cons truc ción Na cio nal, en los ar tícu los re la ti -
vos a asen ta mien tos es pon tá neos.

Nor mal men te las “áreas in va di das” son acep ta das si
ocu pan los te rre nos pe ri fé ri cos no me jo ra dos. Si es tas
ocu pan pro pie da des pri va das, la ex pro pia ción es au to ri -
za da en pa gos de ho no ra rios que toma en cuen ta el va lor 
del te rre no an tes que el asentamiento sea formado.

Exis ten dos pa sos para la re gu la ri za ción. El pri me ro
es un equi po de tran sac cio nes co lec ti vas que per mi ten la 
iden ti fi ca ción y ca li fi ca ción del “área in va di da” y su
me jo ra mien to fí si co y le gal: re gis tro de re si den tes, ca li -
fi ca ción de fa mi lias, un es tu dio to po grá fi co para tra zar
una pla ni me tría y un pla no de di vi sión de tie rras. El se -
gun do paso es ob te ner los tí tu los que de pen den del aca -
ba do exitosos del primer paso. (reconocimiento del
“área invadida”).

La den si dad de la po bla ción esta li mi ta da a 300 re si -
den tes por hec tá rea bru ta (800 por hec tá rea neta). El
área má xi ma de un te rre no es 250 me tros cua dra dos y el
mí ni mo es lo que es “ne ce sa rio para do tar de los su fi -
cien tes cuar tos que reú nan las con di cio nes esen cia les de
ha bi ta bi li dad”, ba sa das en las ne ce si da des de la fa mi lia.
La sub di vi sión de te rre nos no es per mi ti da, ex cep to con
au to ri za ción ofi cial, cuan do par te del te rre no es al qui la -
do y am bos te rre nos re sul tan tes reú nan las nor mas lo ca -
les de ta ma ño. En “áreas in va di das” el te rre no pue de ser
usa do so la men te para residencia en coexistencia con el
uso artesanal o comercial com pat i ble.

Pla ni fi ca ción y Expe rien cia de Di se ño Urba no.

Dis tri to de El Agus ti no – Ter ce ra Zona
El dis tri to mu ni ci pal de El Agus ti no está en el este de
Lima. La po bla ción en 1990 fue de 245.000 ha bi tan tes
(4,5% del to tal de Lima). Hay cer ca de 36.400 vi vien das 
so bre 1.500 hec tá reas in clu yen do am bos asen ta mien tos,
es pon tá neos y pla ni fi ca dos; el 53,4% de los te rre nos no
tie nen tí tu los de pro pie dad. Hay una fal ta de ser vi cios e
in fraes truc tu ra téc ni ca y so cial. El Agus ti no es el ter cer
dis tri to mas po bre en la me tro po li ta na Lima. Solo el 4%
de la po bla ción eco nó mi ca men te ac ti va tie ne tra ba jos
es ta bles; el 80% son sub em plea dos y no ga nan su fi cien -
te para sa tis fa cer sus ne ce si da des bá si cas; el res tan te
16% son de sem plea dos.

La ter ce ra zona esta al fon do de las co li nas agus ti nas, 
as cen dien do has ta el cen tro del dis tri to. Fue for ma do al
fi nal de los años 40 a tra vés de la in va sión de te rre nos
de las la de ras por los pe que ños co mer cian tes y nue vos
in mi gran tes. Ellos tra ba ja ron en el mer ca do de ven tas
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3 Ley de Febrero, 10, 1961: “Reestructuración, garantía y ley de legalización de bar rios marginales” llamada también “ley de áreas de invasión”.

4 Desarrollo promovido por el propietario o su representante, considerando previsiones legales y regulaciones. Podrían ser organizaciones legalmente
formadas tales como cooperativas y asociaciones de vivienda que ocupan terrenos an tes de que estén completamente desarrolladas según las
regulaciones. Esto crea asentamientos que se asemejan a áreas de invasión.



por ma yor y me nor en esta área de la ciu dad. Esta zona
era el pun to de lle ga da del trans por te pro ve nien te de la
sie rra cen tral. Pos te rior men te cuan do El Agus ti no Ranch 
ven dió par ce las de tie rra a un co lo ni za dor de bie nes raí -
ces y a me di da que ba ja ban los pre cios de las uni da des
de ren ta para nue vos in mi gran tes, los tra ba ja do res de la
fin ca pa ra ron de cul ti var la tie rra y cons tru ye ron ba rra -
cas de ado be, a lo lar go de las ca lle jue las. Esto ge ne ró
mas ocu pa ción y con so li da ción del asen ta mien to. La
zona rápidamente se volvió un tugurio debido a la
presión de vivienda causada por la migración.

Al co mien zo del pro ce so de re mo de la ción del si tio la
ter ce ra zona con ta ba con cer ca de 1.600 uni da des de vi -
vien da con 5,92 per so nas por uni dad y un to tal de 9.472
re si den tes. La ma yo ría de los in mi gran tes de la ca de na
de mon ta ñas cen tra les se asen tó en 1.200 te rre nos de ta -
ma ño y for ma va ria da en un área de 179.330 me tros
cua dra dos. Fue ron ca li fi ca das 1.084 fa mi lias para el pro -
ce so de re gu la ri za ción. Hubo dos sec to res di fe ren cia dos
por su den si dad: la par te sud per ma ne ció como ba rrio
po bre, mien tras que el sec tor nor te tuvo grandes terrenos 
y un trazado de manzanas relativamente ordenado.

La po bla ción fue el prin ci pal ac tor en el re di se ño del
tra za do, bajo la or ga ni za ción del Co mi té de Pro mo ción y 
De sa rro llo, cuya fun ción fue con tro lar des pués el de sa -
rro llo ur ba no en la zona con apo yo de CIPUR, una or ga -
ni za ción no gu ber na men tal. Por mu cho tiem po el asen ta -
mien to fue re co no ci do como área de in va sión, con di ción 
que le pro por cio nó de re chos de te nen cia y les per mi tió
rea li zar la ex pro pia ción de un área con ti gua para rea sen -
tar al gu nas fa mi lias des pués de la ope ra ción de re mo de -
la ción del te rre no. Desafortunadamente problemas
legales llevaron a un estado de litigio.

La pla ni fi ca ción, di se ño ur ba no y cons truc ción fue
par ti ci pa ti va; los re si den tes se reu nie ron y dis cu tie ron
los pro yec tos de de sa rro llo en de ta lle. El re di se ño del
tra za do fue ba sa do en un es tu dio to po grá fi co que iden ti -
fi có los lí mi tes del área, los te rre nos y las edi fi ca cio nes
exis ten tes. Téc ni cos con tra ta dos tra ba ja ron con los re si -
den tes para cons ta tar que jas acer ca de la con di ción de
los edi fi cios y la co ne xión de las ca sas a ser vi cios de
agua y elec tri ci dad. La asig na ción de in fraes truc tu ra so -

cial y téc ni ca fue ba sa da en un aná li sis de uso de te rre -
no, con si de ran do áreas con ma yo res es pa cios li bres en la 
par te pos te rior de los te rre nos, ma yor gra do de con so li -
da ción fí si ca, den si dad mas baja y menores espacios
cubiertos de infraestructura comercial, educacional,
comunitaria y recreacional.

El di se ño de ca rre te ras fue ba sa do so bre el si guien te
cri te rio: las prin ci pa les ca rre te ras exis ten tes, vo lu men
del tra fi co vehi cu lar, pea to nal y re que ri mien tos de ca rre -
te ras pa vi men ta das. La con si de ra ción de ca mi nos se cun -
da rios es ta ba con di cio na da a la si tua ción y aper tu ras de
to das las nue vas ca rre te ras de dis tri bu ción, ac ce si bi li dad 
a todos los terrenos y preferencialmente al tráfico
pedestre.

Los te rre nos fue ron re di bu ja dos, res pe tan do en lo po -
si ble, edi fi ca cio nes he chas de ma te ria les per ma nen tes
(ado be, la dri llo, etc.). Los 884 te rre nos va ria ban en ta -
ma ño des de 90 a 140 me tros cua dra dos. Esto sig ni fi có
que 200 fa mi lias tu vie ron que ser rea sen ta das en te rre -
nos especialmente adquiridos por los pobladores.

Agua y elec tri ci dad fue ron con so li da dos so bre la red
exis ten te. Las co ne xio nes de al can ta ri lla do fue ron di se -
ña das por sis te mas con ven cio na les para co nec tar los con
la matriz prin ci pal existente.

Los re si den tes or ga ni za dos de la ter ce ra zona fue ron
la fuer za real que res pal dó el di se ño. Ellos fi nan cia ron el 
pro yec to y la cons truc ción. Con tra ta ron pro fe sio na les
para tra ba jar con un gru po de re si den tes para re di se ñar
el tra za do de los te rre nos y de ter mi nar el nú me ro de tra -
ba ja do res ne ce si ta dos. Sin em bar go al gu nas mo di fi ca -
cio nes sin con sul ta fue ron in tro du ci das por el di rec tor de 
los tra ba jos ci vi les y la for ma de ad qui si ción del nue vo
te rre no para asen ta mien to lle vó a al gu nas fa mi lias a re -
cha zar la coo pe ra ción con el pro yec to. Esto im pi dió la
fi na li za ción del tra ba jo, prin ci pal men te la aper tu ra de
par ques y algunos caminos secundarios, ya que ellos se
negaron a dejar el área o construir con materiales per ma -
nen tes.

Huay cán
Este pro gra ma de de sa rro llo ur ba no de te rre nos fue crea -
do en 1984 por la Mu ni ci pa li dad de Lima para ge ne rar
pro gre si vo de sa rro llo de un asen ta mien to au to fi nan cia do 

Building Issues 1996 Volume 8 •  Number 2

23

Tra za do del si tio exis ten te en la ter ce ra área del asen ta mien to 
es pon tá neo de El Agus ti no. Note la es truc tu ra or gá ni ca, la alta 

den si dad del te rre no, la fal ta de es pa cio para ser vi cios co mu ni -

ta rios y el pa trón irre gu lar de las calles. (Riofrío,1986).

Pro pues ta fi nal para re gu la ri za ción (3 al ter na ti vas) de El 

Agus ti no de sa rro lla da des pués de la dis cu sión de dos pro pues -

tas an te rio res. El área fue re gu la ri za da se gún esta propuesta.
(Riofrío,1986).



y au to cons trui do para mas de 20.000 fa mi lias de ba jos
re cur sos.

Huay cán está en una que bra da con un te rre no ina pro -
pia do on du la do y ro co so, de apro xi ma da men te 438 hec -
tá reas. Esta en el lado sud del Va lle Ri mac, 17 km. al
este de Lima. Los ser vi cios de co ne xio nes son fac ti bles
de bi do a la pro xi mi dad del agua, elec tri ci dad y la ca rre -
te ra cen tral.

El te rre no fue ob te ni do por la Mu ni ci pa li dad del pro -
pie ta rio ori gi nal a tra vés de ex pro pia ción cuan do pudo
ser de mos tra do que el te rre no era ina pro pia do. Sin em -
bar go un jui cio le gal esta pen dien te. Pro fe so res, clien tes
pú bli cos y per so nas de sa lo ja das de otras áreas in va di das, 
quie nes ya ha bían so li ci ta do te rre no para un pro gra ma
con jun to de de sa rro llo. Entre los re si den tes ori gi na les, el 
48% fue ron de otras áreas so bre po bla das en Lima. Fue
un po bla ción jo ven con po cos re cur sos. En me nos de un
mes al prin ci pio del pro gra ma 4.000 fa mi lias se ha bían
tras la da do y este nú me ro cre ció pro gre si va men te. El
pro yec to de Huay cán pro pu so un sis te ma que com bi nó
la te nen cia in di vid ual del terreno y la tenencia colectiva
de áreas comunes y servicios sociales de vecindario.

El plan del asen ta mien to fue di se ña do por un gru po
de pro fe sio na les in de pen dien tes con tra ta dos por la Mu -
ni ci pa li dad. Esto em pe zó con un lar go es tu dio to po grá fi -
co a es ca la. La es truc tu ra del asen ta mien to fue ba sa da
so bre una red de ca mi nos prin ci pa les atra ve sa dos unos a 
otros, si guien do el cur so de la que bra da. La in fraes truc -
tu ra so cial y téc ni ca fue di men sio na da se gún re la cio nes
exis ten tes y una or ga ni za ción je rar qui za da del asen ta -
mien to. Hubo un nú cleo cen tral con un nú cleo se cun da -
rio dis tri bui dos den tro la red via ria de una hec tá rea apro -
xi ma da men te, las uni da des co mu ni ta rias ve cin da rias.
Cada unidad tenía cerca de 60 lotes, con su propia
infraestructura so cial y técnica y centros de servicio.

Los te rre nos con fren te a las ca rre te ras prin ci pa les
fue ron zo ni fi ca dos para uso co mer cial. Ellos te nían un
área de 120 m2 y 800 me tros cua dra dos fue ron pla ni fi ca -
dos. Los te rre nos den tro de cada Uni dad de Co mu ni dad
de Vi vien da (UCV) aco mo da ron 60 fa mi lias, con si de ra -
das como un buen nú me ro para man te ner la iden ti dad
del ve cin da rio. La pro pues ta te nía te rre nos re si den cia les
de 90 m2. con dos la dos mi ran do a la ca lle, en con trán do -
se un es pa cio abier to in te rior. El cen tro de ser vi cios de
la UCV. y las ca lles fue ron de fi ni dos como lu ga res de
en cuen tro an tes que pun tos de cir cu la ción. Las UCVs.
cu bri rían un área de 10.000 me tros cua dra dos con una
den si dad neta que va ría en tre 420 y 550 hab/ha. Las
cons truc cio nes ocu pa ron cer ca del 90% de la su per fi cie
to tal del lote, con po si bi li dad de cre cer en al tu ra has ta 3
pi sos.

Algu nas in no va cio nes téc ni cas fue ron pro pues tas
para ser vi cios. El su mi nis tro de agua em pe zó por reha bi -
li tar un exis ten te ca nal de irri ga ción, que pudo ser co -
nec ta do a una plan ta de tra ta mien to para fil tra ción por
te rra zas y con du cen tes a un re ser vo rio cen tral. El re ser -
vo rio po dría ser su mi nis tra do tam bién des de po zos de
fil tra ción. Esto dis tri bui ría agua a re ser vo rios mas pe -
que ños en cada UCV, a las pi le tas de agua co mu ni ta rias
y a las vi vien das co mu ni ta rias. La red de dis tri bu ción

fue di se ña da en un sis te ma ra dial para per mi tir la ex ten -
sión a cada te rre no. Mien tras no se ma te ria li za ra el pro -
yec to en su totalidad, los reservorios de cada UCV se -
rían llenados por camiones cisterna de agua.

Cada UCV. con ta ba con cua tro le tri nas con seis ca bi -
nas cada una. Los cen tros sa ni ta rios tam bién es ta ban di -
se ña dos en cada una de las vi vien das, que eva cua ban ha -
cia fo sas sép ti cas si tua das al fren te de los lo tes. Esta ba
pre vis to una pos te rior co ne xión a un sis te ma con ven cio -
nal de al can ta ri lla do. Los mi cro rre lle nos sa ni ta rios ate -
rra za dos fueron planificados para la disposición de
basura.

Un trans for ma dor cen tral fue pla ni fi ca do des de el
cual la elec tri ci dad se ría dis tri bui da a sub es ta cio nes pú -
bli cas, UCVs y cen tros de ser vi cio. Para aba ra tar cos tos, 
cada UCV. ten dría un me di dor de elec tri ci dad y su uso
se ría por una red di rec ta de dis tri bu ción a tra vés de pos -
tes de ma de ra en lu gar de los de con cre to. El alum bra do
pú bli co fue proveído por medio de lamparas fluo re s cen -
tes.

Los re si den tes par ti ci pa ron en au to cons truc ción y di -
se ño in te rior de la UCV. El Co mi té de ad mi nis tra ción
cons ti tui do por re pre sen tan tes de la Mu ni ci pa li dad, dis -
tri to y re si den tes apro ba ron el plan to tal de la ciu dad.
Los re si den tes ca li fi ca dos ( que no fue ran pro pie ta rios
de otros in mue bles) ocu pa ron te rre nos en el pe rí me tro
de cada UCV y em pe za ron por au to cons truc cion (ca rre -
te ras, pos tas, es cue las, etc.), em pe zan do por la lim pie za
de te rre nos con apo yo téc ni co y equi po de la Mu ni ci pa -
li dad. Al mis mo tiem po los re si den tes dis cu tie ron el
plan de sub di vi sio nes con equi pos de ar qui tec tos in de -
pen dien tes mien tras to dos los re si den tes en la UCV die -
ron su apro ba ción en una reu nión. Des pués la dis tri bu -
ción sería hecha según trazado y la calificación de
familias (grado de participación, aportes, antigüedad,
etc.).

Actual men te Huay cán tie ne mu cho mas de 20.000 re -
si den tes. La ca li dad es muy po bre. Aun que la es truc tu ra
fí si ca pro pues ta ha sido es tric ta men te ob ser va da. Exis te
to da vía fal ta de agua po ta ble en va rias UCVs, los ca mi -
nos no es tán pa vi men ta dos y con tri bu yen a la con ta mi -
na ción am bien tal por el pol vo de la tie rra, un tra ta mien to 
de ba su ra to da vía no ha sido im ple men ta do. Hay nue vos 
asen ta mien tos es pon tá neos en el área pe ri fé ri ca,en las
áreas mas es ca bro sas con ries gos de inundación. Sin em -
bargo, la experiencia ha dado muchas lecciones.
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