Regularizacion de

asentamientos espontaneos

por Rodolfo Mercado y Ricardo Uzin

Rodolfo Mercado nacio en Bolivia el aiio 1955. Arqui-
tecto premiado como Master en Planeamiento Urbano
del Uso del Suelo por la Universidad de Cantabria,
Esparnia. Tiene mas de 10 aiios de experiencia en la en-
sefianza e investigacion sobre los procesos de planifica-
cion participativa en las areas peri-urbanas de Bolivia.
Trabaja como asesor par la GTZ, Agencia Alemana
para Cooperacion Técnica, aconsejando sobre descen-
tralizacion municipal y planificacion participativa.

Ricardo Uzin nacio en Bolivia el aiio 1955. Arquitecto
especializado en Planificacion Urbana. Tiene amplia
experiencia de ensefianza universitaria y trabajo mas de
10 arios en la Municipalidad de La Paz, donde desarro-
1l6 administracion urbana y sistemas para registro de
tierras.

Actualmente es asesor del Programa de Desarrollo
de las Naciones Unidas sobre legislacion urbana y pla-
nificacion participativa.

Contenido

Prefacio 4
1 Introduccion 4
Problema 5
Meétodo 5
Organizacion del Reporte 5
2 Consideraciones Generales 6
Irregularidades de Urbanizacion 6
El Proceso de Regularizacion 7
Marco Legal ¢ Institucional 7
Actores 8
Obstaculos en el Proceso de Regularizacion 9
Factores Favorecedores de Regularizacion 10

Etapas y Componentes de un Proyecto de
Regularizacion 10
3 Recomendaciones 13
Determinacion del Tipo de Intervencion 13
Planificacion de Regularizacion 13
Legalizacion de Derechos de Tenencia 13
Globalmente 14
Operacionalmente 14
Costos de regularizacion 14
Participacion comunitaria 17
4 Estudio de casos 18
Bolivia 18
Chile 19
Pera 21
Lecturas recomendadas 25



Volume 8 * Number 2

Building Issues 1996

Prefacio

Cuando la Ayuda Sueca de Desarrollo fue reorganizada
en 1995, una nueva Division de Desarrollo Urbano fue
establecida, reconociendo la importancia de las ciudades
como centros del crecimiento dinamico y de las necesi-
dades humanas cotidianas. Asdi es responsable de politi-
cas de preparacion, conduccion de programas sobre in-
fraestructura y vivienda y orientacion a otros sectores
que trabajan en areas urbanas.

Nosotros estamos complacidos de presentar 4 Temas
de Construccion como una contribucion Sueca a la Se-
gunda Conferencia de Naciones Unidas sobre Asenta-
miento Humanos, Habitat II, Estambul 1996. Estos diri-
gen los temas de la Conferencia: refugio adecuado para
todos y asentamientos humanos de desarrollo sostenible
en un mundo urbanizado.

Rodolfo Mercado y Ricardo Uzin han escrito uno de
estos cuatro Temas de Construccion.

Goran Tannerfeldt

Director de la Division para el
Desarrollo Urbano y el Medioambiente
Asdi

1 Introduccion

Problema

Este reporte esta basado en estudios realizados en Boli-
via, Chile y Pera durante 1995. Los asentamientos es-
pontaneos en estas ciudades son una respuesta a la pre-
sion de la poblacion. Refugios pobremente construidos
estan dispersos sin ningin plan y casi no hay servicios o
infraestructura basica urbana. Las principales causas
son: migracion urbana, concentracion de servicios y es-
casos recursos a ciudades grandes e inadecuadas politi-
cas de vivienda para la actual proporcion de crecimiento
urbano. Cada asentamiento espontaneo es unico, debido
a diversas condiciones sociales de los residentes, a las
instituciones y a la infraestructura de cada ciudad.

La caracteristica comtn en todas las areas esponta-
neas es que el terreno es usado antes que exista un plan
o cualquier servicio de infraestructura. Los terrenos son
ocupados y las casas son construidas inmediatamente,
con materiales temporales. La pobre calidad de las es-
tructuras esta relacionada con la falta de infraestructura
y servicios basicos,deterioro rapido por falta de mante-
nimiento y excesiva sobresaturacion de uso. Los terre-
nos estan usualmente localizados en areas no zonifica-
das para construccion o donde existen riesgos de desas-
tres naturales, tales como deslizamientos de tierras, te-
rremotos o inundaciones. Estos terrenos no son intere-
santes como areas comerciales y de esta manera son
facilmente habilitados por la poblacion de bajos ingre-
SOS.

La mayoria de los residentes de estas areas, o sus pa-
rientes, migraron de areas rurales en bisqueda de traba-
jo y mejores condiciones de vida. Ellos son generalmen-
te jovenes — el promedio de miembros de la familia es
seis — y tienen poca formacion escolar. Ellos mantienen
las tradicionales formas de organizacion comunitaria, asi
como las influencias politicas, familiares y cooperacion
basada en la auto-ayuda, rechazando a las autoridades
locales y asegurando su acceso a terrenos y servicios ba-
sicos. Su meta, raramente lograda, es adquirir un terreno
grande, construir una casa con materiales permanentes y
tener un jardin.

Hasta que ellos tengan la seguridad de tener la pose-
sion de terrenos, ellos no desean invertir. Las casas son
temporarias, en caso de que ellos deban trasladarse rapi-
damente. Aunque algunos gobiernos tratan de solucio-
nar este problema a través del desarrollo social, los pro-
yectos a menudo fracasan por la ineficacia y rapidamen-
te comienzan otra vez a conformarse los asentamientos
espontaneos. Estos se vuelven malsanos, con un medio
ambiente deteriorado, falto de servicios basicos e in-
fraestructura. Una vez que los terrenos son legalmente
registrados, la familia tiene acceso a formas de coopera-
cion y apoyo y esta deseosa de invertir y mejorar su
vivienda.

Tipos de Irregularidades
Comun a todas las irregularidades es la falta de los ser-
vicios basicos.
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El primer tipo de irregularidad resulta desde la ocu-
pacion pacifica a la ocupacion violenta de sitios que
pueden pertenecer a propietarios privados o guberna-
mentales.

En los casos estudiados, la tnica legislacion que esta-
blecio las condiciones para el reconocimiento de estos
asentamientos espontaneos fue el Pert, definiendo los
requerimientos para la calificacion de los ocupantes y
los procesos para la regularizacion. Historicamente es-
tos asentamientos espontaneos fueron practicados en
muchos paises en vias de desarrollo. El resultado in-
mediato es la division arbitraria de terrenos y
construcciones de edificaciones temporarias sin con-
trol municipal.

En el segundo tipo los terrenos fueron comprados de
propietarios legales.

Esto pudo no haber sido realizado a través de procedi-
mientos legales formales. Los residentes no han cum-
plido con las regularizaciones de zonificacion, princi-
palmente porque el sitio no es adecuado para cons-
truccion (areas rurales o reservas naturales), o porque
el costo de adquisicion de terrenos es muy alto. El re-
sultado principal es que las edificaciones son tempora-
rias en caracter.

A veces los residentes tratan de adquirir terrenos a tra-
vés de acuerdos con el propietario o su agente, quien
ayuda a subdividir el terreno. Las autoridades munici-
pales responsables del control y legalizacion estan en-
teradas del proceso, lo que crea derechos legales sos-
pechosos y “esperanzas de derecho de propiedad”, no
reconocidos por ley.

Soluciones Actuales

Existen tres vias comunes para dirigir los problemas de-
rivados de la formacién de asentamientos espontaneos
en los paises estudiados. Juntos forman una politica de
desarrollo nacional de tierras: anticipa la formacion de
asentamientos, el proceso continuado de regularizacion
de asentamientos existentes y/o trata de encontrar otras
soluciones.

Anticipacion y planeamiento de asentamientos, apro-
piacion legal de terrenos publicos e implementacion
de diserios urbanos que consideren aspectos sociales.
Vecindarios y atin ciudades han sido construidos de
esta manera y conforman asentamientos espontaneos
con falta de servicios e inversion publica en infraes-
tructura. Esta politica suministra un marco para el de-
sarrollo urbano y mejoramiento de las condiciones de
vida, ya que ello permite el control y la regularizacion
de los asentamientos espontaneos.

Regularizacion como un proceso largo de reestructu-
racion con componentes judiciales, fisicos, adminis-
trativos y sociales.

La meta es asegurar el asentamiento permanente de
los residentes con mejores condiciones de vida y de
medio ambiente.

Relocalizacion.

Este es un programa masivo para encontrar nuevos te-
rrenos para la gente en areas densas. Debido al creci-
miento urbano, los precios de la tierra han subido,

creando una contradiccion entre estos asentamientos y
el plan urbano. Los reasentamientos pueden ser parte
necesaria de la regularizacion, cuando existen dema-
siadas familias para los terrenos disponibles.

Para reasentar familias, los terrenos deben estar dispo-
nibles y estos estan generalmente en las afueras de la
ciudad. Los programas exitosos han tenido un fuerte
soporte politico y una participaciéon completa de insti-
tuciones publicas. El apoyo no fue solo para la rees-
tructuracion fisica y dotacion de infraestructura para
los terrenos, sino que incluyd también trabajo social,
entrenamiento, infraestructura comunitaria y planta-
cion de arboles. Sin embargo, los costos diarios de
vida para los residentes son altos, porque el asenta-
miento esta generalmente alejado del centro urbano.

El interés de este estudio es la regularizacion de asenta-
mientos espontaneos. El estudio recomienda acciones
para facilitar, a bajo costo, la implementacion de un pro-
ceso de regularizacion. Esto ubica en situacion de priori-
dad a: la planificacion fisica, al registro legal de los te-
rrenos y a la creacion de mecanismos para facilitar
acceso a créditos.

Método

El reporte esta basado en casos estudiados de Bolivia,
Chile y Perti. Un marco para intervenciones en asenta-
mientos espontaneos fue definido. Los casos estudiados
fueron seleccionados para mostrar ejemplos exitosos de
regularizacidn, con respecto a la legalizacion de dere-
chos de propiedad y reestructuracion financiera y fisica.
Otros factores usados en la seleccion de los casos fueron
la disponibilidad de informacion y soporte institucional
para el estudio. Los cuestionarios fueron preparados y
conducidas las entrevistas seleccionadas.

Los analisis comparativos, una revision de la literatu-
ra y experiencias personales dieron un cuadro de las ca-
racteristicas fisicas de los asentamientos espontaneos,
destacando las caracteristicas principales en el proceso
de regularizacion. Las sugerencias especificas fueron
formuladas para cada una de las etapas en el proceso.
Obsérvese que estas recomendaciones son ofrecidas
como sugerencias y guias, no como recetas, debido a la
diversidad de los paises y las diferencias en legislacion,
regulacion urbana y condiciones socioeconomicas.

Organizacion de el Reporte

El reporte consiste de dos partes:

La parte 1, contempla los Capitulos 1, 2 y 3. Los Ca-
pitulos 1y 2, consideran los conceptos derivados de las
experiencias observadas, anotando las lecciones mas im-
portantes aprendidas en el proceso de regularizacion. El
Capitulo 3 sugiere como tratar con las etapas mas im-
portantes de implementacioén de un proyecto de
regularizacion.

La parte 2, del Capitulo 4, resume los casos estudia-
dos en Bolivia, Chile y Peru.
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2 Consideraciones generales

Irregularidades Urbanas

Aun cuando esta claro que las normas actuales de cons-
truccion urbana son inapropiadas para el porcentaje de
crecimiento y expansion de la poblacion local, no exis-
ten cambios en las regulaciones. Muchas grandes ciuda-
des urbanas desarrolladas estan caracterizadas por la
ocupacion ilegal de terrenos. Esto conduce al caos urba-
no e irregularidades. En todos los casos estudiados, hay
tres caracteristicas principales de las irregularidades.

Ocupacion ilegal de tierras pertenecientes al gobier-
no o a un propietario privado.

Este es el primer paso en la formacion de un asenta-
miento irregular. Varios tipos de terrenos son ocupa-
dos:

— Tierras agricolas utilizadas para pastos o uso
comunal.

— Tierras gubernamentales o municipales destinadas
para infraestructura social o técnica u otros
propdsitos no referidos a vivienda, pero todavia no
desarrollados.

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

Un efecto de la ocupacion irregular es que los terrenos
no son registrados en el Registro Municipal de Tierras y
sus ocupantes no pagan impuestos.

El crecimiento cadtico y division de tierras, sin consi-
deracion de normas o planes realizados por autorida-
des locales, limita y obstaculiza el desarrollo futuro,
especialmente cuando el proceso ha ido lejos.

Se ha podido observar que en los afios recientes
existe alguna preparacion organizada de espacio fisico
urbano, ya sea a través de actividades de los residentes
o por profesionales que han apoyado no oficialmente
la formacion de asentamientos. Un resultado es que
los limites del terreno son dibujados en angulos rec-
tos, pero ninguna consideracion es tomada en cuenta
sobre las pendientes o para instalaciones posteriores
de los servicios basicos. Ni existe ninguna concesion
para las vias de acceso, ni ancho suficiente para el tra-
fico futuro de motores o para areas sociales.

Falta de infraestructura basica: agua, alcantarillado,
drenajes de agua de lluvia, electricidad, aceras y ca-
minos pavimentados.

La primera meta de un residente en un asentamiento
espontaneo es obtener un refugio que le proporcione
proteccion y un nivel basico de confort, de esta mane-
ra la falta de servicios no es un problema. Sin embar-
g0, el crecimiento poblacional, altos costos y requeri-
mientos técnicos para la instalacion de servicios poste-
riores son una seria limitacion que inhibe la integra-
cion del asentamiento con el resto de la ciudad.

Mucha gente vive en el limite de sobrevivencia y utiliza
sus pocos recursos para construir su refugio. La vegeta-
cion existente es usada para construccion o es extraida al

preparar el terreno. Las pequefias cantidades de basura
producidas son esparcidas en las calles o terrenos bal-
dios. Los depdsitos masivos de basura en los barrancos
bloquean el drenaje y causan inundaciones en la época
de lluvias.

En los asentamientos establecidos la subdivision de
los terrenos conduce a estructuras mas pequefias ocupa-
das por mas de una familia. Una arbitraria y desorgani-
zada agrupacion de terrenos puede ser encontrada en los
asentamientos mas antiguos. Los asentamientos mas re-
cientes muestran la influencia de criterios de disefio ur-
bano, tales como el trazado ortogonal. Sin embargo, la
subdivision de los terrenos y el crecimiento de la pobla-
cion crea irregularidades en la red. Los declives abrup-
tos y la falta de trafico llevan a la formacion de peque-
flas y angostas calles inapropiadas para la red ortogonal.

Ningtn espacio es dejado para areas verdes o infraes-
tructura. Se vuelve imposible colocar caminos de acce-
so, alcantarillado o electricidad, no solo debido al alto
costo, sino debido a restricciones politicas locales y con-
diciones topograficas de estos asentamientos. Hay una
gran diferencia entre las areas mas cercanas a los cami-
nos de acceso y las mas alejadas. Aquellas que se ubican
cerca a los caminos tienen la ventaja de estar mas cerca
al suministro de agua, distribuida por camiones y ade-
mas poseen sistemas de alcantarillado. Las areas mas le-
janas tienen letrinas y cloacas abiertas. En las areas no
utilizadas es amontonada la basura,dentro de las ace-
quias, causando saturacion de suelos y deslizamientos
de tierras, convirtiéndose en una amenaza para las
construcciones precarias ubicadas sobre las cimas.

El comercio informal en las calles, en los caminos
principales de acceso, en intersecciones y en las paradas
de transporte publico causa caos, embotellamiento de
trafico y condiciones insanitarias. El resto del terreno es
usado para vivienda, con espacios destinados para la pe-
quefias industria y artesanias de familia.

Las casas difieren segun como el asentamiento este
establecido y cuan seguros los residentes se sientan
acerca de sus derechos de tenencia. Las diferencias en
construcciones incluyen la estabilidad de la estructura,
el uso de los recursos locales y el nimero de habitacio-
nes. En los nuevos asentamientos donde el principal in-
terés es adquirir espacios, las casas son construcciones
de barro, madera sobrante y materiales reciclados sobre
areas laterales del lote. Tienen una o dos habitaciones y
si es necesario habitaciones adicionales que son cons-
truidas sin un plan o criterio funcional. Después de 10 a
20 afios, si los residentes ganan la tenencia legal, son
afiadidos a la estructura original materiales mas perma-
nentes tales como ladrillos, concreto y calaminas para el
techo. En los asentamientos establecidos, casi todos los
terrenos son construidos, algunas veces dejando espacio
para un pequefio patio interior. Las fundaciones de
piedra y las condiciones de iluminacion y ventilacion
son muy pobres en la mayoria de las casas.

Debido a la inexistencia de espacios recreacionales,
los nifios no tienen lugares para encuentros excepto en
las calles. Este es un resultado del uso irracional del es-
pacio y de una inversion publica pequefia, particular-
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mente en educacion y salud. El espacio dejado para in-
fraestructura social es rapidamente ocupado por otras
construcciones, a menos que los servicios sean estableci-
dos y usados frecuentemente. Esto crea dependencia so-
bre otros centros urbanos mejor equipados y la necesi-
dad de viajar aumenta los costos para las personas que
viven en el area.

El Proceso de Regularizacion

La expresion regularizacion es usada para significar le-
galizacion junto con alguna reestructuracion necesaria
de uso de terreno. Las principales preocupaciones son:

— Mejorar la seguridad de los residentes reduciendo los
riesgos de incendios, inundaciones y desastres
naturales.

— Mejorar la red de caminos para una mejor accesibili-
dad y facilidad de transporte publico: tales como am-
bulancias, carros bomberos y buces de transporte
publico.

— Reservar terrenos para servicios comunitarios tales
como escuelas y clinicas.

— Mejorar la infraestructura.

La directa intervencion en asentamientos espontaneos
debe garantizar los derechos legales de los terrenos, un
plan de uso de terreno que contemple normas minimas
de construccion y trafico, provision de infraestructura
técnica y social, servicios basicos y apoyo financiero y
técnico para su implementacion.

En los casos estudiados, fue alcanzado lo siguiente:
— Entrega de escrituras de titulos a las familias.

— Rediseno de planos trazados, manzanas, lotes y pavi-
mento de algunas aceras.

— Instalacion de agua familiar, alcantarillado, electrici-
dad y algunas veces gas.

— Introduccion de financiamiento para construccion y/o
mejoramiento de viviendas.

— Educacién comunitaria sobre el uso y mejoramiento
de edificaciones.

No todos los asentamientos son convenientes para regu-
larizacion. Algunas consideraciones incluyen la estabili-
dad del suelo, riesgos potenciales naturales, prohibicio-
nes del uso del terreno y si el sitio fue apropiado en for-
ma privada antes de la ocupacion. Un estudio de factibi-
lidad es esencial para decidir como y cuanto puede ser
realizado.

El reasentamiento de invasores no es recomendado
excepto en las siguientes situaciones:

— Cuando existen riesgos fisicos o restricciones con el
sitio.

— Cuando existen demasiadas familias para un nimero
limitado de tierras.

La movilizacion de las personas genera serios conflictos
sociales, creando descontento y problemas en el nuevo
asentamiento.

Los problemas tienden a estar relacionados con la
distancia al trabajo, acceso a los mercados, educacion y

servicios de salud. Un asentamiento espontaneo no debe
ser convertido en terreno libre para el mercado comer-
cial de bienes reales. Esto causa resentimiento y si es
implementado, puede desacreditar la intervencion
entera.

Marco Legal e Institucional

Los nuevos espacios para los asentamientos humanos
son generalmente creados por el desarrollo de tierras en
areas de expansion urbana. Este proceso debe estar de
acuerdo a un plan general de regularizacion, definiendo
claramente las subdivisiones de terreno, areas para in-
fraestructura técnica y social, caminos, vecindarios y red
de servicios basicos. El poseedor legal debe transferir el
terreno a través de un contrato de ventas.

Los asentamientos espontaneos no son cubiertos por
una legislacion urbana o por politicas publicas de vi-
vienda, observandose indiferencia gubernamental a una
de las principales formas de crecimiento y desarrollo ur-
bano en los paises en vias de desarrollo. Esto lleva al de-
terioro de las condiciones de vida y causa conflictos so-
ciales. El reconocimiento de esta realidad en politicas,
para control y regulacion del crecimiento de tales asen-
tamientos, es el primer paso para la resolucion de el
problema.

Es necesario mejorar las regulaciones legales para el
propietario de los terrenos urbanos, para permitir desa-
rrollo y planificacion de sitios. Esto dirigira la naturale-
za provisional de los asentamientos establecidos y regu-
lar4 la formacion de nuevos asentamientos, sin violar los
derechos de propiedad privada. Mejoramientos en el sis-
tema legal deben ser complementados con programas de
inversion publica para apoyar la regularizacién y mejo-
ramiento de vecindarios.

Los asentamientos legales deben ser regulados segtin
el siguiente proceso:

Recoleccion cualitativa de datos sobre el estado so-
cial, geografico y sanitario del asentamiento para esta-
blecer el potencial de mejoramiento. Valoracion de la
propiedad legal de los terrenos, perfil social de los re-
sidentes, localizacion geografica y caracteristicas
fisicas.

Desarrollo de un plan flexible para la reorganizacion
fisica del asentamiento: trazado de caminos, infraes-
tructura técnica y social, tamafio minimo de terrenos y
servicios basicos. (agua, alcantarillado, electricidad,
pavimento, etc.).

Negociar con las autoridades el reconocimiento de la
tenencia de terrenos. Las escrituras deben especificar
los requerimientos para ocupacion, tales como la can-
tidad de pagos mensuales por costos de regulariza-
cion, hipoteca y registro legal con las autoridades de
terrenos.

Aun si hay procedimientos legales para la regularizacion
de asentamientos establecidos, estos deben ser revisados
y complementados. Deben ser mas flexibles, especial-
mente respecto a la construccion urbana.

Aunque esto es necesario para regular asentamientos,
los casos estudiados muestran que los programas ayudan
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principalmente al mejoramiento de vecindarios y algu-
nas veces solo dirigen el trazado de los asentamientos,
infraestructura basica y aspectos legales de la propiedad
del terreno. El efecto sobre las viviendas individuales no
siempre es positivo. Puede haber trabajo civil excelente
relacionado al desarrollo urbano, pero las casas son to-
davia muy precarias, sin servicios basicos tales como
agua o conexiones de alcantarillado. Esto puede ser por-
que las familias no tienen recursos, educacion o conoci-

mientos. Esto es porque esta clase de proyectos deben
ser integrados para facilitar acceso a mejores condicio-
nes materiales de vida.

Actores

Entre los actores participantes en el proceso de regulari-
zacion se pueden identificar a los actores institucionales:
las oficinas especializadas del gobierno central, munici-
palidades y organismos no gubernamentales (ONGs);
actores sociales: grupos de vecindad tales como asocia-

Cuadro 1 Factores que condicionan el tipo de intervencién
REASENTA- PUEDE SER
MIENTO OBSERVACIONES REGULARIZADO  OBSERVACIONES
CONDI- Terrenos de alto riesgo con pen- Un total reasen- Esimposible la intervencion.
CIONES dientes marcadas, laderas tamientodebe  Las regulaciones urbanas
GEOGRA-  accidentadas (40%). ser conside- definen estas area como no
FICAS Terrenos inestables, riesgos de rado. aptas para urbanizarse.
deslizamientos del terreno (fallas
geologicas).
Hoyos profundos, cavidades
en el terreno.
Terreno accidentado. Reasenta- Algunas areas no podrian ser  La regulariza- Posibles trabajos reque-
Declives medianos o miento parcial.  desarrolladas. Anélisis de cion podria ridos: estabilizacion de sue-
marcados (15-40%). Reasenta- costo de la estabilizacién del  encarecerse los y proteccioén antierosiva
Laderas accidentadas con miento com- terreno. con el tiempo tal como desforestacion,
arroyos o corrientes rapidas. pletosielagua Sihayuna presioninadecua- transcurrido. plataformas sobre conos de
Lechos rocosos de rios. esta ausente, da del agua por la altura del deyeccion, drenaje de agua,
Areas con viento o erosion distante o asentamiento, no podria ser muros de sostenimiento o
de agua. demasiado posible regularizarse. terraplenes de talud natural.
profunda. La falta de terreno para Trabajos en declives sobre
reasentamiento, podria 30% y construccién de
impedir la regularizacion. paredes de proteccion en las
cuencas de los rios son muy
costosos.
Terreno favorable. Inundaciénes o faltade agua  Favorable.
Declives medianos o leves (7-15%). puede impedir la regulari-
Adecuada contencién. Capacidad zacion.
para construccion. Planos arenosos
o tierras cultivables con inclinaciones
leves.
CALIDAD En proceso de Densificacion. Reasenta- Opciones limitadas para la Lareestruc- Considerar los caminos
DEL Alto grado de subdivision de lotes, miento es reestructuracion fisica. turacion fisica  existentes cuando se esta
ASENTA- irregularidad de tamafos y pro- apropiado donde En los asentamientos mas no es acon- planificando el tréfico vehicu-
MIENTO porciones. Construccion intensiva,  hay gran sobre- antiguos, el alto grado de con-  sejable. lar.
poblacién permanente bien estab- poblamiento. solidacién de la construccion
lecida, tolerancia institucional. impide la regularizacion.
La gente a menudo resiste la
regularizacion.
Es casi imposible tomar
terrenos ocupados para
facilidades comunitarias.
Subdivisién ilegal del terreno privado. Legalizacién Proteger los intereses de la
Los pobladores tienen prueba de posible dentro  gente a través de leyes que
tramitacion, pero a menudo no tienen de las leyes obligan al loteador a cono-
derechos de tenencia. existentes. cer las normas de desarrollo
La poblacion tiene “derechos de urbano, incluyendo expropia-
expectativa” sobre las bases de la ciones en casos extremos.
transaccion efectuada.
Los conflictos sociales causados por
terrenos que son vendidos dos veces,
vendiendo mas terrenos de lo
disponible; se genera fraude por la
actuacion de intermediarios.
Terrenos zonificados para
infraestructura social y técnica
retenidos por el loteador, de manera
que pueden ser vendidos después.
Irregularidad urbana. Puede ser Util sila legislacion urbana

Subdivision fuera de las normas
urbanas.

Planes de desarrollo urbano
ignorados al desarrollar caminos,
infraestructura y servicios.

regularizado.

permite normas de excep-
cion para estos tipos de
asentamientos.

Los programas deben ser
apropiados para el pais;
uso de recomendaciones
de planificaciéon como guia
solamente.
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ciones de vecindad e instituciones privadas sociales de
desarrollo o firmas privadas de construccion. Hay tam-
bién individuos que actian en funcion de sus propios in-
tereses y pueden ayudar o también impedir el proceso de
regularizacion.

La dimension del problema ha forzado a muchos go-
biernos a crear instancias especiales o asignar funciones
especificas a instituciones sectoriales responsables del
desarrollo nacional, local y urbano. La tarea del gobier-
no es disefiar politicas, establecer normas para el proce-
so de implementacion, estimular y supervisar las activi-
dades, distribuir los recursos colocando prioridades para
proyectos presentados a las municipalidades y proveer
asistencia técnica a las municipalidades menos desarro-
lladas.

La autoridad local es un actor central. Identifica y es-
tudia asentamientos donde la intervencion es factible,
evalua las condiciones sociales de los residentes y define
nuevos terrenos si el reasentamiento es necesario, desa-
rrolla el proyecto, supervisa la implementacion y
proporciona asistencia social.

Las instituciones del gobierno central y las autorida-
des locales estan a menudo obstaculizadas por intereses
politicos que entorpecen con su apreciacion de priorida-
des y clara asignacion de recursos. Ellos no siempre tie-
nen equipos motivados y talentosos y a veces siguen
procedimientos administrativos complicados que
aumentan los costos operacionales.

Las ONGs trabajan directamente con los residentes
en los asentamientos espontaneos a veces actuando
como consejeros técnicos, movilizadores y proveyendo
ayuda con reclamos legales. A veces conducen, con la
ayuda de autoridades locales, la reconstruccion y mejo-
ramiento del asentamiento. Son importantes debido a
que tienen experiencia de movilizacion e implementa-
cion, aunque tengan capacidad de operacion limitada y/o
no puedan responder a las exigencias legales para ofertar
trabajos publicos.

Entre los actores sociales, los grupos locales son muy
importantes. Ellos actiian como negociadores y ejercen
presion sobre diferentes organizaciones para obtener te-
nencia legal y mejoramiento en infraestructura técnica y
social. Ellos movilizan y mediatizan los conflictos du-
rante su implementacion.

La regularizacion debe ser acoplada a los procesos de
movilizacion y participacion popular. Ha sido probado
que bajo condiciones normales es imposible alcanzar las
metas proyectadas sin la inclusion de las poblaciones lo-
cales. Por esta razon es imperativo que las diferentes
instituciones y actores sociales trabajen juntos. Los me-
canismos para financiacion y asignacion de recursos de-
ben ser acordados entre las instituciones publicas y pri-
vadas, ya que hay una tendencia hacia la racionalizacion
de los gastos publicos y descentralizacion del gobierno
central a locales.

Los actores individuales principales son los duefios
de terrenos, especuladores de terrenos, lideres comunita-
rios y profesionales. El propietario del terreno podria
descubrir que su terreno no puede ser desarrollado co-
mercialmente, o que no estara servido. El propietario en-

tonces vende terrenos de todas maneras, tratando de
conseguir mayor beneficio del terreno. De esta manera
la venta inadecuada de terrenos es la causa del proble-
ma. Hay dos tipos de intermediarios: aquellos que ac-
tian como propietarios de terrenos para sus propios inte-
reses y aquellos quienes trabajan con los propietarios re-
sidentes, aconsejandolos y tratando con las ocupaciones
ilegales. Algunos especulan la subdivision de terrenos o
tratan de vender el mismo terreno a diferentes personas.
Los lideres de las organizaciones locales pueden ser me-
diadores efectivos en el proceso de regularizacion para
mejorar acuerdos entre las partes, pero una vez que ellos
asumen este rol, debe haber coordinacion entre ellos y
las autoridades urbanas de desarrollo.

Obstaculos en el Proceso de Regularizacion

Podria ser imposible cambiar las regulaciones urbanas y
dar a los ocupantes la tenencia legal, si el area es zonifi-
cada para usos no residenciales tales como infraestructu-
ra técnica y social, o si la construccion es prohibida por
razones ambientales. La cooperacion es necesaria entre
las agencias responsables para las politicas de disefio ur-
bano y aquellas que estan implementando el programa
de regularizacion, el cual debe incluir el desarrollo de
tierras y fondos para mejorar las viviendas en asenta-
mientos densamente poblados. En casos extremos, el
asentamiento parcial o total debe ser considerado.

El suelo pobre y las condiciones topograficas son un
amenaza para los residentes de las casas. Los riesgos na-
turales niegan las posibilidades ofrecidas por las politi-
cas liberales del desarrollo urbano y arreglos legales.
Podria ser posible estabilizar el terreno con sistemas de
drenaje en pendientes o con represas, pero es muy costo-
so y encarece los precios y podria promover segregacio-
nes de los pobladores por el aumento de los valores del
terreno.

La unica solucién podria ser redisefar el asentamien-
to a través de un redibujado de terrenos si: el asenta-
miento es extremadamente denso, los terrenos son arbi-
trariamente dibujados, las casas son insalubres o presen-
tan riesgos de incendio, no existen espacios para servi-
cios comunitarios, o el trazado de la instalacion de los
servicios basicos hace que sean muy caros o imposibles
de ejecutar. Todos los vecinos deben estar organizados y
reunidos y el proceso debe ser rapidamente completado.
Es importante considerar que en estos casos algunos de
los ocupantes deben trasladarse. El proceso debe ser rea-
lizado muy cuidadosamente y los nuevos terrenos deben
ser preparados de antemano para la gente que tenga que
trasladarse

Los conflictos de interés podrian posponer la imple-
mentacion de una solucidén por muchos afios. Los pro-
motores tratan de ganar reconocimiento por su trabajo
especificando sus condiciones y ayudando a los residen-
tes. Es importante que las autoridades impongan sancio-
nes contra aquellos especuladores de terreno que no han
observado las leyes y regulaciones durante el proceso de
la demarcacion del terreno. Al mismo tiempo los precios
de los terrenos deben ser acordados segtn el criterio
convenido por los actores.
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La mayoria de los lideres actuales, debido a su cono-
cimiento local y sus contactos dentro y fuera de la co-
munidad, se vuelven intermediarios entre el asentamien-
to y las autoridades. Esto les da poder y recursos. Ellos
no siempre estan interesados en completar el proceso ra-
pidamente ya que su posicion depende de su compromi-
so continuado. Esta es una razon, por la cual las comuni-
dades pierden interés y contacto con su propia organiza-
cion local, una vez que sus necesidades estan satisfe-
chas. Los representantes comunitarios elegidos tienen
claros objetivos asignados por sus vecinos en negocia-
ciones con las autoridades locales y los propietarios de
terrenos. Su participacion es corta, hasta que ellos consi-
gan resultados. Los lideres politicos buscan apoyo elec-
toral, por lo tanto, sus compromisos publicos son algu-
nas veces pura propaganda. Ellos asumen una manera
paternalista, estableciendo alianzas temporarias con
otros lideres, negociando apoyo en intercambio para la
resolucion de los problemas locales. La relacion interna
establecida entre estas dos clases de lideres puede ser de
rivalidad o de alianza. Sin embargo, es importante consi-
derar el efecto sobre el proceso de regularizacion. La
mejor via para solucionar estos conflictos es educar a los
residentes del vecindario e informar a todos en el asenta-
miento acerca de los procedimientos y mecanismos de
regularizacion fisica y legal.

Si los miembros del equipo de las organizaciones que
llevan el programa no estan enterados de las metas, ellos
podrian faltar al compromiso, lo que lleva a una pobre
coordinacion con las unidades responsables para el tra-
bajo complementario y actividades de apoyo. Esta falta
de experiencia del equipo hace dificil alcanzar las metas
proyectadas. El elemento mas critico para la implemen-
tacion de la institucion es su relacion interna con la co-
munidad, porque esta debe establecer prioridades para
manejar el conflicto de intereses entre los actores. Ellos
tienen que seleccionar las familias a ser beneficiadas y
deben definir los cambios para servicios y los gastos in-
curridos.

Factores que Favorecen la Regularizaciéon

Una politica a largo plazo para la continuidad de la regu-
larizacion fisica y legal de los asentamientos espontaneo
seria por medio de las autoridades publicas, que proveen
el marco legal e institucional para su implementacion.
Estos son los elementos principales que contribuyen al
éxito. Los resultados deben ser considerados en el pro-
ceso.

Organizaciones locales, reconocidas como legitimas
por la comunidad entera, con la capacidad para nego-
ciar y con conciencia de los actores sociales y lideres.
Esto facilitara la participacion popular, incluyendo a
los beneficiarios en el diagnostico, el disefio del pro-
grama e implementacion, sobre las bases de responsa-
bilidades compartidas. Es necesario reforzar la capaci-
dad de las organizaciones a través de entrenamiento ¢
informacion sobre los mecanismos de intervencion y
los resultados esperados en diferentes etapas.

10

Sistemas apropiados de financiamiento para las capa-
cidades econdémicas y legales de las familias en el
asentamiento.

Un enfoque integrado de los programas para ser im-
plementados.

Un buen marco técnico en el disefio y en el nivel de
implementacion. El disefio debe ser suficientemente
flexible para permitir técnicas diferentes de interven-
cion, apropiado a los requerimientos, prioridades y
posibilidades técnicas de los beneficiarios.

La participacion de instituciones intermediarias e in-
dependientes en la implementacion, tal como las orga-
nizaciones no gubernamentales (ONGs), con credibili-
dad y personal calificado y comprometido con los ob-
jetivos y con entendimiento del proceso.

Etapas y Componentes de un
Proyecto de Regularizacion
Las politicas urbanas de desarrollo y los estatutos lega-
les difieren entre paises. Ellos ofrecen posibilidades es-
pecificas y restricciones dirigidas a temas basicos de los
derechos legales de tenencia, redisefiando la disposicion
de sitios e introduciendo infraestructura y servicios basi-
cos. Cada asentamiento espontaneo es Uinico, con su pro-
pio perfil fisico y social. Esto es importante al disefar el
proyecto ya que las posibles soluciones deben ser valo-
radas seguin potenciales y limitaciones identificadas en
cada caso. Sin embargo no debe evitarse disefiar una
metodologia general de proyecto apropiada al marco le-
gal de la ciudad y a las necesidades de los pobladores.
Las siguientes lineas de accion son propuestas al desa-
rrollar un proyecto de regularizacion, siguiendo princi-
pios basicos de proyectos de planificacion y disefio ur-
bano. Es importante recordar que cada etapa debe incluir
la participacion de los beneficiarios.

Hay tres etapas basicas en un proyecto: seleccion del
area, definicion y reconocimiento legal del asentamiento
y desarrollo de una propuesta de reestructuracion.

Areas de intervencion son seleccionadas para identi-
ficar asentamientos con caracteristicas irregulares.
Esto es realizado por comparacion con casos simila-
res, a través de estudios de factibilidad para tener la
seguridad de que el plan de desarrollo urbano local,
politico, legal y marco estatuario, permita la regulari-
zacion.

Como un primer paso, las politicas relevantes de
desarrollo nacional urbanas ajustadas a los aspectos
fisicos y legales del asentamiento irregular son anali-
zadas, para identificar la promocion y las estrategias
de desarrollo establecidas por las autoridades locales y
programas existentes de asistencia técnica social y fi-
nanciera. Es importante analizar las posibilidades y
restricciones en el marco regulatorio. Los principales
instrumentos legales a considerarse son aquellos que
tratan con la compra de los terrenos ocupados, vivien-
das y sistemas de servicio de financiamiento, subsi-
dios sociales, regulaciones de rehabilitacion, formas
de desarrollo de tierras, facilidades y caminos.
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Los asentamientos espontaneos son identificados
por las autoridades municipales a través de estudios
independientes, posiblemente conducidos por ONGs.
Antes de seleccionar el asentamiento para empezar a
trabajar comparar las diferentes areas, considerando
los siguientes factores determinantes: derecho de te-
nencia (originalmente publico o terreno privado) el
cual afecta la factibilidad de regularizacion segun ins-
trumentos legales establecidos; condiciones de suelo y
topografia para determinar la factibilidad técnica; as-
pectos de organizacion de la comunidad para determi-
nar la factibilidad social. Los descubrimientos ayuda-
ran a identificar areas que no son apropiadas para la
regularizacion y aquellas con condiciones favorables y
convenientes para un proyecto de regularizacion.

El reconocimiento legal u oficial del asentamiento
es necesario para permitir una seguridad inicial de te-
nencia. Desde esta etapa se considera el area como un
objeto para regularizacion, permitiendo o garantizan-
do la ocupacion de los residentes y sus derechos, aun-
que esto no determina posesion del terreno. Esto re-
quiere la definicion de los limites exactos del area, el
numero, las caracteristicas sociales y econdmicas de
las familias.

Los limites del asentamiento estan determinados so-
bre las bases de su localizacion historica, la extension
de las organizaciones comunitarias y la densidad de su
plan. Estos son expresados como limites geograficos,
bosques, barrancos, etc. y a través de los limites fisi-
cos y urbanos (carreteras, canales de salida, etc.).

El analisis socio — econdmico identifica el nimero
de familias en un asentamiento y su calificacion para
el programa. Un censo de familias debe incluir el na-
mero de nifios, el ingreso familiar, dimensiones del
area de residencia, contribucion al trabajo comunita-
rio,etc. Si estos requerimientos son reconocidos, el
area debe ser legalmente reconocida. Algunos paises
tienen legislacion para regular este procedimiento,
pero donde no hay ninguna, es importante definir una
identidad con suficiente autoridad para proteger a las
familias comprometidas.

Dos principales criterios deben ser considerados en la
propuesta de reestructuracion: por una parte, un en-
foque bésico dirigido a la resolucion de problemas
fundamentales generados por el asentamiento esponta-
neo, tal como tenencia de los lotes y reestructuracion
urbana (redefinicion de terrenos, zonificacion, facili-
dades e infraestructura de servicios); por otra parte un
enfoque integrado que provee programas sociales
complementarios para apoyar a los residentes y hacer
las areas sostenibles. La participacion del gobierno
esta limitada a lo esencial, debido a la falta de fondos
o porque hay otros programas complementarios. Las
ONGs. privadas para desarrollo social usan un enfo-
que integrado, el cual ofrece muchas ventajas, pero
también hace los programas mas complicados, deman-
dando mayores recursos y mayor control eficiente y
sistemas de seguimiento. De esta manera la participa-
cion de instituciones sociales publicas y privadas en el
desarrollo de programas complementarios contribuye

a mejorar la seleccion de las areas, porque ello requie-
re de coordinacion, que facilitara el disefio del proyec-
to y el desarrollo de las operaciones de regularizacion.

El enfoque integrado considera los siguientes com-
ponentes:

— legalizacion de la tenencia de terreno.

— planificacion del uso de la tierra incluyendo
infraestructura social y técnica.

— redisefio de los limites del terreno.
— provision de infraestructura.

— servicios basicos

— programas sociales

— mejoramiento de vivienda

La legalizacion de la tenencia del terreno empieza en
una etapa previa y continta con un estudio de terrenos,
censo y registro de los beneficiarios y adquisicion de te-
rreno adicional si el reasentamiento es necesario. Enton-
ces, basandose ya sea en el reconocimiento topografico
del terreno o planos de regularizacion de manzanas y lo-
tes, los derechos de tenencia son registrados en los re-
gistros de propiedad. La provision de infraestructura y
red de servicios siguen a los procedimientos normales
de disefio. El criterio de planificacion en el capitulo 3
debe ser utilizado como directriz.

El proceso de regularizacion debe proveer una pro-
puesta detallada para que los trabajos civiles sean reali-
zados después, preferentemente dividido en etapas, ya
que el proceso generalmente dura varios afios.
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3 Recomendaciones

Determinacion del Tipo de Intervencion

Es necesario definir que tipo de intervencion es apropia-
da, desde las alternativas mas generales tales como rea-
sentamiento o regularizacion a variaciones especificas.
Esto es realizado después de analizar el sitio: topografia,
capacidad portante del suelo, recursos de agua, fallas to-
pograficas. Cualquier solucioén debe ser ademas propor-
cionada por las familias elegidas, asi también un analisis
de su capacidad de pago mensual es requerido.

Otro factor es la situacion legal respecto a la tenencia,
la posibilidad de arreglar la transferencia legal del terre-
no del propietario original a los pobladores y cualquier
estipulacion sobre el uso del terreno establecido por re-
gulaciones urbanas y por planes municipales de uso de
terreno.

El tercer factor para considerar es la calidad del asen-
tamiento, estrechamente vinculado con las condiciones
de parcelacion del terreno, existencia de carreteras y
provision de servicios e infraestructura.

La tabla 1 ofrece recomendaciones para cada uno de
estos factores, segtin la complejidad de las situaciones
que pueden ser encontradas’en las area urbanas periféri-
cas. Cada caso debe ser analizado por los tres factores,
identificar una alternativa o una combinacion de alterna-
tivas, sobre el tipo de intervencidn que se va adoptar.

Planificacion de Regularizacion

La edad y densidad del asentamiento determina las posi-
bilidades y restricciones de reestructuracion del area. La
tabla 2 resume las principales recomendaciones para in-
tervenciones de planificacion en tres tipos de asenta-
mientos espontaneos, clasificados por su edad y densi-
dad.

Asentamientos bien establecidos (15 — 20 afos o0 mas)
son aquellos con las mas altas densidades. Generalmente
ocupan terrenos estables con un declive leve o moderado
sobre terrenos arenosos, o terrenos que son relativamen-
te favorables para la agricultura. Hay un alto grado de
subdivision de terrenos y algunos terrenos estan por de-
bajo del tamafio minimo o son irregulares en tamafio y
forma. Pueden haber manzanas con terrenos sin salida,
sin acceso directo a las vias publicas. Hay intensa activi-
dad de construccion cubriendo hasta el 100% de la su-
perficie utilizable. Mas de la mitad de las casas estan
construida con materiales permanentes y estan en proce-
so de crecimiento ascendente. El area esta generalmente
dotada con infraestructura y cerca de la mitad de las ca-
sas estan con conexiones domiciliarias. No hay orden o
norma para los caminos principales y secundarios, que
varian en ancho y terminan en caminos ciegos. El co-
mercio es concentrado a lo largo de los principales cami-
nos fuera del asentamiento.

Asentamientos consolidados con una antigiedad media
de 10 a 15 afios ocupan suelos inestables o propensos a
desastres naturales con declives leves y empinados. Pue-

den ser extensiones de asentamientos mas antiguos.
Usualmente estas areas han tenido algun tipo de apoyo
técnico, lo que determina cierta regularidad en el traza-
do, aunque no hay uniformidad en el tamafio de los te-
rrenos. Las construcciones no cubren el terreno entero y
hay algunos espacios no usados. Cerca de 1/3 de las
construcciones son de una sola planta y construidas con
material permanente. Hay lotes vacios con cimientos y/o
paredes. Hay alguna planificacion de trafico, aunque los
caminos no siguen los limites del terreno fijado y las
aceras son muy estrechas. Nada ha sido hecho cerca de
los caminos y no hay alumbrado publico. Puede haber
tuberia de agua potable con unas pocas conexiones resi-
denciales en algunas areas, pero esto no satisface la de-
manda; en la mayoria de los asentamientos las personas
obtienen agua de las piletas publicas. La electricidad es
restringida al uso doméstico.

Asentamientos incipientes son aquellos que reciente-
mente han sido ocupados. Estan principalmente ubica-
dos sobre laderas, en declives abruptos o sobre terrenos
no adecuados para construccion. El terreno esta en las
primeras etapas de loteamiento. Todos los terrenos estan
ocupados temporariamente, debido al riesgo de desalojo
y tienden a ser pequeiios y agrupados ortogonalmente.
La vivienda es muy temporal, realizada de materiales no
permanentes o reciclables. No existe agua o sistemas de
alcantarillado. La electricidad es tomada de los asenta-
mientos vecinos. Hay un pobre acceso, los caminos es-
tan generalmente demarcados por el perimetro de los te-
rrenos y no hay aceras ni pavimentos.

En el primer tipo de asentamiento hay pocas posibili-
dades de intervencion, que no sean caminos de desarro-
llo. Hay muy pocas restricciones en los otros dos tipos y
es posible intervenir usando instrumentos de rehabilita-
cion del espacio, tales como recomposicion de parcelas.

En la recomposicion de parcelas los terrenos existen-
tes son redefinidos. Los terrenos irregulares son modifi-
cados, manteniendo la misma superficie o modificando-
la, de manera que todos los terrenos sean iguales y pro-
porcionales y el plan resultante refleje tanto la uniformi-
dad de superficies y frentes de lote como sea posible.

Legalizacion de los Derechos de Tenencia

Hay normalmente tres maneras para regularizar la ocu-
pacion de terrenos: transferencia o adjudicacion de te-
rrenos de propiedad publica, expropiacion de propiedad
privada o negociacion y compra — venta de terrenos.

De estos tres, los dos primeros tienen un impacto en
el proceso de regularizacion.

En el primer caso, la propiedad publica es transferida
al gobierno local, el cual actiia como el patrocinador del
proyecto. El terreno es transferido o vendido a las fami-
lias. Esto normalmente ocurre en un nivel nacional y re-
quiere legislacion, asi el trabajo administrativo tiende a
ser complicado y toma mayor tiempo.

El segundo caso, de expropiacion del terreno, podria
tomar afios para completarse. La legislacion existente
podria prevenir expropiacion para propdsitos residencia-
les. Hasta donde legalmente es posible, la Municipalidad
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debe demostrar la necesidad y utilidad para el publico,
colocar un precio justo y pagarlo a tiempo. El proceso
puede ser largo y esta sujeto a contingencias tales como:
falta de dinero, falta de recursos entre los beneficiarios
para cumplir con sus obligaciones, lo que podria inte-
rrumpir el proceso y llevar a la anulacion de la expropia-
cion y a la reversion de los derechos de tenencia al pro-
pietario original. En este caso automaticamente se pierde
toda posibilidad de una nueva expropiacion del mismo
terreno.

Para vencer estos limites y asegurar el proceso de re-
gularizacion se sugiere lo siguiente:

Globalmente

Involucrar a gobiernos nacionales e instituciones judi-
ciales y legislativas en la solucion del problema para
modificar la legislacion sobre el mejoramiento legal
del asentamiento espontaneo y asegurar que la activi-
dad de regularizacion del gobierno local sean atendi-
das con la prioridad, continuidad y prontitud que ello
requiere.

Coordinar las actividades de las universidades, institu-
tos técnicos, ONGs y otras agencias de desarrollo so-
cial incluyendo personal técnico, promotores y estu-
diantes que busquen la implementacion. Esto puede
reducir los costos de planificacion y operacion de in-
tervenciones municipales.

Incorporar normas simplificadas y procedimientos
para facilitar los siguientes procesos: transferencia de
terrenos publicos, expropiacion de propiedad privada
para facilitar el mejoramiento de los asentamientos es-
pontaneos en relacion a la necesidad y utilidad publi-
ca, medicion de tierras y valoracion de las mismas
para la tenencia legal antes que la transaccion sea
completada.

Promover revision de las normas de desarrollo de tie-
rras urbanas para terrenos residenciales, adecuandolos
a los patrones de ocupacion y uso de espacios segun
caracteristicas sociales, econdmicas y culturales de
cada pais.

Operacionalmente

Delimitar técnica y legalmente el area ocupada por los
asentamientos espontaneos, a través de ordenanzas
municipales; definir el perimetro del sitio, demarcar
los limites de los sitios adyacentes y declarar el asen-
tamiento sujeto a regularizacion.

Donde hay parcial encubrimiento de los derechos le-
gales, es conveniente aislar legalmente las areas de
conflicto, para evitar una demora temporaria o perma-
nente en el mejoramiento del resto del asentamiento.

Los limites del asentamiento deben ser legalmente
aprobados por un instrumento legal para evitar exten-
siones futuras que caen fuera de las ordenanzas rele-
vantes.

Todas las previsiones legales deben ser tomadas en
cuenta para evitar la anulacion o reversion de los re-
gistros y calificacion familiar. El registro de personas
ausentes puede ser realizado por terceros interesados.
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Es conveniente aceptar cualquier documento oficial
que vincule al ocupante a los terrenos (registro electo-
ral, facturas utilizadas, etc.) como prueba de la ocupa-
cion permanente.

Para prevenir subdivisiones clandestinas de areas ex-
propiadas para infraestructura social y técnica o cami-
nera, el valor de la propiedad debe ser depositado en
los juzgados y la decision anunciada en la prensa y en
el mismo sitio. Esto previene a los propietarios o pre-
suntos propietarios de reclamos posteriores de sus de-
rechos y alejan la posibilidad de dejar al asentamiento
sin areas comunes.

Las regulaciones deben ser incorporadas para permitir
sanciones legales sobre los especuladores de terrenos
0 propietarios que promuevan asentamientos irregula-
res, forzandolos a aceptar responsabilidad para desa-
rrollar el sitio segin las normas aplicables de urbanis-
mo.

El reconocimiento del derecho de tenencia debe ser
condicional sobre el cumplimiento satisfactorio del
proceso entero de regulacion.

La otorgacion de titulos de propiedad debe ser condi-
cional sobre el pago de todas las deudas sobresalientes
para los cambios de regulacion.

Mantener registros de los beneficiarios para evitar so-
licitudes duplicadas y prevenir repeticion de subdivi-
siones irregulares.

Otorgar derechos de tenencia de vivienda a la madre
de familia para asegurar los beneficios del grupo fa-
miliar, ya que la relacion de pareja a menudo es infor-
mal.

Costos de Regularizacion

Los costos dependen de factores tales como: condicio-
nes del sitio, caracteristicas fisicas del asentamiento,
normas para la cantidad y calidad de los trabajos civiles
requeridos, disefno de la reestructuracion fisica, trabajo
realizado por el disefiador, condiciones técnicas para
instalacion de servicios; campo de las operaciones inclu-
yendo legalizacion de derechos de tenencia, retrazado de
los limites del terreno, programas complementarios para
organizacion de la vecindad, desarrollo comunitario y fi-
nanciamiento.

Cuando se clasifican costos, considerando la diversi-
dad de los casos, las principales categorias son las
siguientes:

costos relacionados a las condiciones fisicas del sitio.
costos independientes del disefio de proyecto.
costos relacionados al disefio de proyecto.

Los costos relacionados a las condiciones fisicas del si-
tio, tienen que ver con las caracteristicas geograficas,
técnicas y topograficas. Uno debe primero determinar
los costos para los trabajos de estabilizacion del suelo
(drenaje, muros de sostenimiento, etc.) requeridos para
asegurar la capacidad de soporte del terreno y resisten-
cia a las condiciones duras del tiempo. Entonces calcular
los costos para proveer servicios basicos (conexiones a
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las redes existentes, reservorios, caminos, etc.) hasta lle-
gar al perimetro del asentamiento. Normalmente no hay
conexion de servicios en esta clase de asentamientos.

Los costos independientes del disefio del proyecto
incluyen primero trabajos administrativos relacionados a
la legalizacion de tenencia: adquisicion de terreno (ex-
propiacion o compra) y registro oficial de los terrenos.
Los costos también incluyen proyectos relacionados a
estudio y actividades tales como definicion de los limites
del asentamiento, estudio topografico, reconocimiento
del sitio y construccion, mapeo, disefio de servicios, etc.
El tercer tipo de costos esta relacionado al financiamien-
to del proyecto y su administracion. Y finalmente hay
costos para el desarrollo comunitario, si es incluido el
programa. Los costos de servicio profesional de la agen-
cia auspiciadora deben ser considerados.

Los costos relativos al diserio del proyecto incluyen
las operaciones de reestructuracion fisica o restauracion
del plan del uso del suelo (demolicion y traslado), provi-
sion de red de servicios basicos con conexiones residen-
ciales, vias vehiculares y pedestres, agua potable, alcan-
tarillado, drenaje, iluminacion publica y otras medidas
como la prevencion de incendios.

En el primer grupo de factores, relacionados a los as-
pectos fisicos del sitio, es importante hacer un analisis
técnico de la capacidad de sustentacion del terreno y
evitar los efectos de los riesgos naturales potenciales.
Estos factores pueden a veces determinar si el proyecto
es economicamente factible, o si por razones técnicas los
costos para los trabajos civiles son una barrera demasia-
do grande para los patrocinadores y beneficiarios.

Es dudoso el beneficio que puede reportar la dismi-
nucion de los trabajos civiles, (posponiendo la construc-
cion de pavimentos, por €j.), cual es la tendencia en
asentamientos espontaneos. Alcanzar con menos trabajo
que lo estipulado por los medios de regulacion urbana
significa solo una inversion inicial mas baja y no costos
menores a lo largo plazo. Las soluciones temporarias
pueden ser cruciales para el proyecto y pueden resultar
con costos mas elevados, debido a la pérdida de la inver-
sion. Los ejemplos son de costos adicionales incurridos
por letrinas y piletas de agua publica que son inadecua-
dos para la conexion a la red permanente, vigas de baja
calidad, lineas eléctricas con insuficiente capacidad y
pavimentos temporarios que deben ser movidos después
para igualar los niveles municipales y los limites del
terreno debido a que los terrenos no fueron redefinidos
en un principio.

Un item muy costoso en proyectos de regularizacion
son los pavimentos y caminos, que podrian estar por en-
cima del 40% del costo del disefio. La longitud total de
las carreteras en el asentamieno, relacionada al area to-
tal, es un buen indicador de racionalizacion de costos.
Una proporcion mayor de terreno asignado para vivien-
da sobre los terrenos elegidos para carreteras muestra un
uso mas eficiente del espacio en el disefio de regulariza-
cion (ver tema de Construccion 8:3 Acioly and David-
son).

En este sentido los costos relacionados dependen del
criterio de disefio adoptado, por una parte del patron

existente de los terrenos, o un reordenamiento, a través
de un procedimiento de recomposicion de parcelas y por
otra parte del plan de caminos y veredas. Esta claro que
un patréon de manzana convencional con un frente pro-
medio igual o menor que la profundidad de dos terrenos,
en una manzana conformada por dos filas paralelas de
terrenos rectangulares, ofrece mayores posibilidades de
reduccion de costos. Segun este criterio, usando la lon-
gitud maxima del manzano permitida por las regulacio-
nes urbanas, topograficas y distancias de viaje, el disefio
del trazado del manzano con vias peatonales abiertas o
ciegas, favorecera la racionalizacion de costos. En cuan-
to a la forma de terrenos, los terrenos de forma cuadrada
no son de buen precio debido a que ellos proporcionan
un recorrido largo en relacion a la cantidad de terreno
disponible para vivienda. Los terrenos rectangulares
proporcionan longitudes de recorridos mas eficientes
(carreteras y caminos a lo largo de un frente corto) y un
mayor porcentaje del terreno para vivienda.

Las recomendaciones para disefio urbano son las si-
guientes:

Maximizar la longitud del manzano, segun las limita-
ciones que presenten las caracteristicas fisicas del
asentamiento.

Minimizar accesos de vehiculos para construir cami-
nos colectores principales y promover pasajes peato-
nales.

Integrar areas de recreacion dentro las vias peatonales
a través de un buen disefio.

Los pavimentos son caros debido a los materiales usa-
dos. Las soluciones incluyen encontrar materiales alter-
nativos locales y acabados mas econdémicos y reduccion
del ancho de los caminos pavimentados que no son muy
transitados.

La infraestructura sanitaria (agua, drenaje, sistemas
de alcantarillado y conexién residencial) es el proximo
aspecto mas caro.

Los estudios en Chile muestran que en los sistemas
de agua potable, las llaves de las valvulas o las cdmaras
de inspeccion representan el 8 al 15% del costo total de
la red de distribucion, mientras que en un sistema de al-
cantarillado las camaras de inspeccion representan el 15
al 25% del costo total. Significantes costos de reduccion
pueden ser alcanzados a través de una distribucion ra-
cional de los sistemas, mejor colocacion y reduccion del
numero de valvulas instaladas. En el caso de sistemas de
drenaje, los costos de reduccion podrian ser alcanzados
construyendo camaras de inspeccion de adecuado tama-
fio y distribuyéndolos mejor o introduciendo sistemas no
convencionales.

El mismo estudio muestra que los costos para agua 'y
alcantarillado disminuyeron con una densidad residen-
cial mayor, relacionados con la configuraciéon y agrupa-
miento de terrenos. Los costos de servicio tienden au-
mentar a medida que las dimensiones del terreno se
acercan al cuadrado o cuando el frente es mayor que la
profundidad. Similarmente los costos para la red de ser-
vicios son significativamente menores con agrupaciones
o manzanas de 10 a 30 lotes.
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Estos descubrimientos subrayan la importancia del
disefio del terreno en regularizacion, especificando que
terrenos deben ser rectangulares con una proporcion de
1:2 a 1:3 (frente: profundidad) y como deben estar en
agrupaciones de no mas de 30 lotes. Esto enfatiza la ne-
cesidad de recomposicion de parcelas si las condiciones
sociales permiten la reestructuracion fisica.

Entre los costos para infraestructura destacan por su
mayor incidencia los materiales y la mano de obra. La
autoconstruccion reduce los costos y puede ser usada

para excavaciones y rellenado de zanjas en menor grado
a la instalacion de cafierias de agua que requiere de al-
guna habilidad. La electricidad es tercera en este grupo,
cerca del 16% del costo total, pero existe una pequefia
posibilidad de reduccién de costos.
En los casos estudiados hubo solamente un programa

con créditos subvencionados para regularizacion del fi-

nanciamiento. Subvenciones fueron dadas para regulari-
zacion de asentamientos espontaneos en Chile, como
parte de un amplio programa conocido como viviendas

Cuadro 2 Criterios de planificacién para la regularizacion

COMO ESTA INFRAESTRUC-
ESTABLECIDO EL . TURA SOCIAL Y
ASENTAMIENTO?  ESTRUCTURA VIAL TAMANO DEL TERRENO INFRAESTRUCTURA TECNICA
ASENTAMIENTOS  Lareestructuracion fisica es muy dificil. ~ Tamafio del terreno: 90 m2, frente ALCANTARILLADO Recuperar espa-

CONSOLIDADOS
EN EL PROCESO
DE ,
DENSIFICACION

Identificar areas no convenientes para

regularizacion.

Identificar areas para recreacion y
servicios (por €j. a lo largo de los rios).
Mejorar y alinear los caminos existentes

en lo posible.

Usar una jerarquia (primaria, secundaria
y terciaria) de caminos para unir areas
comerciales e industriales al acceso prin-

cipal del asentamiento.

Dependiendo del tamafio del asenta-
miento, desarrollar los caminos peri-

féricos segun una jerarquia.

En manzanos con terrenos obstruidos,
construir callejuelas de manera que
todos los terrenos tengan un acceso

publico.

Minima anchura de los caminos peato-
nales, transversales a las curvas de nivel:

3 metros.

Minima anchura de los caminos peato-
nales, paralelos a las curvas de nivel:

2 metros.

Evitar demoliciones y reasentamientos

si es posible.

minimo de 6 m.

Redibujado de terreno es posible solo

donde nuevas callejuelas son
construidas.

Recomposicién de manzanos es
muy caro en esta clase de asen-
tamientos y podria quedar incon-

cluso.

ASENTAMIENOS
ESTABLECIDOS

Identificar areas no usadas para infraes-
tructura social, técnica, recreacion,

parques.

Usar una jerarquia (primaria, secun-
daria, terciaria, etc.) de caminos para unir
areas comerciales e industriales

a los accesos principales del asenta-

miento.

Priorizar el disefio de la red de caminos,
con una reducida longitud total para el
acceso vehicular y mayor longitud total

para el acceso peatonal.

Los caminos deben seguir las curvas de

nivel.

En areas abruptas y con declives mode-
rados usar vias peatonales y acceso de

vehiculos a los manzanos.

Tamafio del terreno: 90 m2 minimo,

frente 6 m minimo.

La recomposicion de parcelas es
posible por sectores, en manza-

nas con terrenos incluidos o
manzanas en areas grandes.

En muchas areas densas
con una estructura parce-
lariairregular, ver si hay
una regulacién que impon-
ga un derecho de via para
instalar este servicio.

En areas con estructuras
parcelarias relativamente
uniformes, una callejuela
compartida para infraes-
tructura puede ser arreg-
lada, concediendo 0,8 m
alolargo de la parte poste-
rior del terreno.

Completar el sistema si-
guiendo el plan de regula-
rizacion de caminos peato-
nales.

En todos los casos, los
sistemas deben tener el
menor nimero de cama-
ras de inspeccion.

Para el drenaje de lluvia de
agua en areas con declives
marcados, construir cana-
les abiertos con puntos de
disminucion de presion
para reducir la velocidad
del agua.

AGUA POTABLE

Donde no exista el servicio
se puede construir reser-
vorios comunitarios en pun-
tos altos, para ser suminis-
trado por carros aguateros,
por sistemas de distribu-
cion y conexiones residen-
ciales permanentes, si-
guiendo los terrenos regu-
larizados o vias peatonales
o infraestructura de calle-
juelas, hasta la instalacion
permanente del servicio.

cios residuales:
areas de protec-
cion de inunda-
cion, riberas de
rios, apropiada-
mente protegi-
dos y tratamien-
to de terrenos
erosionados.
Reasentar algu-
nas viviendas,
después de ad-
quirir terrenos
proximos y ade-
cuados.
Expropiacion

de terrenos no
mejorados ni
usados.

Espacios para
servicios de sa-
lud, escuelas y
deportes son
importantes
para la pobla-
cion. Es posible
la recuperacién
de terrenos a
través de com-
pensaciones y
reasentamien-
tos.

FORMACION BAJA
E INCIPIENTE
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Es posible implementar la reestruc-

turacioén fisica.

Identificar unidades de vecindad de me-
dia densidad (60 familias por hectarea)
y areas para infraestructura social y

técnica, recreacion y parques.

Analice las vias (principales y secunda-
rias) para unir el barrio con las princi-
pales infraestructuras sociales y

técnicas.

Poner prioridad en el disefio de lared de
caminos, reduciendo el total disponible
para accesos vehiculares e incremen-
tando la longitud total de vias peatonales.
Los caminos deben ser bastante largos

para evitar declives abruptos.

Disefiar caminos siguiendo las curvas

de nivel.

Minima anchura de caminos siguiendo a
lo largo de las curvas de nivel: 2 metros.

Donde los declives son abruptos,
construir vias peatonales contrarias

alas curvas de nivel.

Tamario del terreno: minimo 90 m2,

frente minimo 6 m.

El desarrollo progresivo de
sistemas de agua y alcan-
tarillado ofrecen flexibilidad
y adaptabilidad a las nece-
sidades del asentamiento.

Recuperar terre-
nos a través de
la recomposi-
cion de parcelas
y reasentamien-

Implementar el redisefio del man-
zano o recomposicién parcelaria.
Terrenos rectangulares con una
proporcion de 1:2'y 1:3 son mas
eficientes.

Agrupamientos de 30 lotes son los
mas eficientes.

En areas inclinadas, los terrenos
deben ser organizados en filas, con
callejuelas peatonales entre ellos.

En los declives, la distribucion del
terreno debe considerar que las casas
seran construidas sobre plataformas,
las vias peatonales deben considerar
los patrones de viaje de las personas.

Lailuminacion publicaylas to aterrenos
conexiones residenciales  cercanos.
deben ser apropiados.
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con servicios. Los subsidios fueron donados segtn las
necesidades economicas y sociales de las familias, el va-
lor apreciado del terreno, retrazado de terrenos, provi-
sion de servicios y construccion de letrinas. Del total de
costos, el 75% fue financiado por subvencion estatal y el
25% fue restituido por los beneficiarios en pagos fijados
mensualmente. Hubo penalidades por pagos tardios pero
no intereses. La garantia fue el terreno, una hipoteca so-
bre el edificio en el registro de propiedad piblica y una
clausula prohibiendo transferencia, ventas o cambio en
el uso del terreno por 5 afios después que el crédito fue
reembolsado.

El sistema fue aceptado por los beneficiarios debido a
los beneficios obvios y la oportunidad para participar en
otros programas de mejoramiento subvencionado de vi-
vienda después que el crédito fue reembolsado. La prin-
cipal critica del sistema es la falta de sostenibillidad, ya
que ello requiere de contribuciones financieras fuertes,
que son casi imposibles para paises pobres. Aun cuando
ningln interés fue cargado sobre el crédito, fue dificil
pagar y en algunos casos la deuda fue oficialmente inco-
brable, ya que las condiciones sociales hacen imposible
el desalojo legal. La practica adoptada de ofrecer nuevos
acuerdos de pago para ayudar a las personas a cumplir
con su compromiso contraido, crea en la poblacion be-
neficiaria comportamientos dependientes con un efecto
contrario a los objetivos del programa.

Existen otros ejemplos de créditos para mejoramiento
de vivienda que son complementarios a la regularizacion
de asentamientos espontaneos. Varios estudios observa-
ron que las caracteristicas especificas de un programa de
crédito subvencionado depende no solamente de la si-
tuacion social econdmica o politica de la comunidad que
recibe ayuda, sino también del tipo de inversion requeri-
da por la comunidad.

Participacion Comunitaria

La participacion de la poblacion beneficiaria en regulari-
zacion requiere de estimulo, guia y apoyo para alcanzar
sus metas. La participacion es necesaria durante el regis-
tro de las familias, disefio de la propuesta, inspeccion y
aprobacion del trabajo.

Las comunidades con estructura y organizaciones ve-
cinales legitimas y representativas tienen su propio me-
canismo para tomar decisiones y resolver conflictos,
propiciando una participacion organizada en el proceso
de regularizacion. En contraste, una comunidad con con-
flictos de interés, rivalidad, falta de liderazgo, diferen-
cias politicas que entorpecen los intereses de grupo y la
falta de motivacion impide el proceso. En este ultimo
caso uno debe mejorar la cohesion social y reforzar
primero las organizaciones de vecindario.

Por lo tanto debe evaluarse las organizaciones veci-
nales y las condiciones para la participacion social en el
asentamiento espontaneo antes de identificar el area de
intervencion. Los siguientes aspectos deben ser
considerados:

Identificar lideres naturales, personas claves represen-
tativas de la comunidad. Una vez que ellos estan con-

vencidos del valor del proyecto lo promoveran y alen-
taran a la comunidad. Ellos pueden actuar como

mediadores entre las agencias intermediarias y el ve-
cindario.

Mantener a la comunidad informada de los planes, re-
querimientos y resultados esperados de cada etapa del
proyecto. Hacer compromisos de mutua responsabili-
dad, especialmente al definir el area de intervencion,
registro y apreciacion de beneficiarios, estudio de
construccion, disefio de reestructuracion fisica, costos
de financiamiento y términos de ejecucion.

Coordinar las demandas de los diferentes sectores y
grupos, creando mecanismos para solucionar conflic-
tos de interés.

Incluir a la comunidad en el diseflo para reestructura-
cion fisica, considerando los patrones culturales de
asignacion y uso de espacio, limitaciones técnicas y
financieras desde la perspectiva de la ciudad y el asen-
tamiento.

Asegurar que la comunidad tenga permanente autori-
dad para controlar e inspeccionar el proyecto.

17
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4 Estudios de Caso

Bolivia

La ciudad de La Paz se encuentra a 3.652 metros sobre
el nivel del mar y tiene una poblacion de 713.400 habi-
tantes y un area de 7.720 hectareas.

La ciudad ha crecido a lo largo de un amplio cafion
que corre de norte a sud, con declives empinados corta-
dos por profundos y abruptos barrancos. Debido a su
inestabilidad, los declives no son zonificados para cons-
truccion, pero los asentamientos espontaneos han creado
un largo cinturén de casi 4.000 metros sobre el nivel del
mar. En algunas areas los declives alcanzan el 3,5%.

A pesar de la topografia y después de muchos afios
sin control legal y técnico, esta son las unicas areas dis-
ponibles para expansion. No son adecuadas como areas
residenciales, pero tienen ciertas atracciones: rapido y
facil acceso a los principales centros de negocios, bajo
costo, disponibilidad de tierras y fuertes y buenas rela-
ciones de vecindad.

El clima es frio, con una temperatura promedio de 11
grados centigrados, la humedad relativa es del 56% y la
precipitacion pluvial es menor a los 200 mm. durante la
temporada lluviosa de Diciembre a Febrero. Un lado del
cafion recibe la luz solar durante la mafiana y una som-
bra fria durante la tarde, mientras la otra es bafiada por
el sol durante la tarde y sombreada en la mafana. Debi-
do al clima la vegetacion es escasa y la situacion empeo-
ra por el desarrollo residencial.

El fenomeno del asentamiento espontaneo sobre te-
rrenos no convenientes para desarrollo empez6 a media-
dos de 1960. En 1980 el gobierno municipal fue forzado
a reaccionar. Su meta principal fue incorporar las areas
espontaneas dentro el proceso de desarrollo urbano. Se
penso que una vez que las irregularidades basicas fueran
removidas y una estructura fisica racional impuesta, to-
das las futuras necesidades podrian ser canalizadas a tra-
vés de una asistencia técnica y administrativa. Esto dio
inicid a el Programa de Desarrollo Urbano.

- Redefinicion del uso del suelo
El programa fue desarrollado con la participacion de
las diferentes vecindades, representadas por sus con-
sejos comunitarios. Esto permitia la parcial resolucion
de los conflictos de tenencia del terreno y la iniciacion
de estudios técnicos para la provision de infraestructu-
ra basica tales como bafios y areas de servicio social.
Durante 1980 — 1990 la prioridad fue dada a la cons-
truccion de instalaciones de salud primaria y edificios
para servicios de extension (que servirian después
como oficinas administrativas). Las areas que fueron
redefinidas durante este periodo fueron incorporadas
dentro el sistema formal, teniendo en cuenta el asunto
de los permisos de construccion y fueron proveidos
los siguientes programas complementarios y proyec-
tos.

- Legalizacion
El objetivo principal fue complementar la redefinicion
de los terrenos con el mejoramiento de las construc-

18

ciones. Los estudiantes de arquitectura inspeccionaron
todo lo referente a edificaciones y registraron cual-
quier deficiencia en construccion para ayudar a los re-
sidentes, quienes no podian contratar profesionales.
Un mapa de inspeccion fue luego aprobado por las au-
toridades municipales y el colegio de arquitectos,
otorgandole un estatus legal equivalente a los mapas
de los terrenos en un paso previo. Esto permitio el re-
gistro legal de los habitantes.

- Entrenamiento para el mejoramiento de vivienda.
La meta fue proveer asistencia técnica libre a las ve-
cindades de La Paz, los edificios y construcciones
fueron inspeccionados y redefinidos.

Créditos para mejoramiento de vivienda.

Los créditos fueron proveidos para solucionar el sa-
neamiento y deficiencias de seguridad en las casas. El
crédito fue dado de acuerdo a los materiales de cons-
truccion requeridos y a las necesidades de las familias.
Los créditos fueron dados a familias que no califica-
ron en el mercado formal financiero, para ayudarles a
mejorar sus viviendas.

Después de 15 afios de implementacion, el Progra-
ma de Desarrollo Urbano no encontré sus objetivos,
debido a insuficiencias en uno o mas de los mecanis-
mos técnicos, legales y financieros.

Experiencia en planificacion y disefio urbano.

El area de los Andes en el oeste de La Paz, parte del dis-
trito conocido como Max Paredes, tiene un area de 25
hectareas. Esta completamente urbanizado con 17.000
residentes y una densidad poblacional de 680 habitantes
por hectarea.

La construccion empezo en 1970 y la redefinicion de
los terrenos fue aprobada en el afio 1980. Cerca del 90%
ha sido legalizado y técnicamente mejorado, incluyendo
los servicios basicos.

El terreno es de declive abrupto, 3.766 mts. sobre el
nivel del mar, cruzado por lechos de rio y préximo a
cuatro cafiones bastante largos. El suelo es bueno.

El terreno fue originalmente boscoso y fue comprado
del propietario legal por migrantes rurales. Ahora es re-
sidencial con casas en los declives. Esta proximo a la
principal planta de almacenamiento de combustible li-
quido poseida por la Compaiiia Nacional de Petrdleo y
el Cementerio de la ciudad. Estos constituyen riesgos
potenciales de fuego y contaminacion.

El plan del area muestra terrenos de diferentes tama-
fio, cada uno con diferentes frentes o localizaciones.
Algunos estan localizados dentro de las manzanas sin
acceso directo a caminos publicos, asi los residentes de-
ben usar los accesos de los vecinos. En algunos casos la
entrada principal a los terrenos interiores es un pasaje
estrecho, de 1,5 ms. de ancho. La falta de alumbramien-
to publico y pavimento y los declives marcados crean
las condiciones para accidentes y vandalismos.

Etapa 1: Estudio de factibilidad

La primera parte fue un estudio técnico de factibilidad
que incluy¢ la definicion fisica del asentamiento, el re-
gistro de terrenos en los registros y una inspeccion topo-
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Sitio disenado en el vecindario de Los Andes en la ciudad de La Paz. Antes (izquierda) y después (derecha) de la regularizacion.

Fuente Municipalidad de La Paz.

grafica. También incluyo un estudio de los riesgos natu-
rales y su potencial de impacto sobre el area.

Posteriormente un estudio legal fue desarrollado para
determinar si la intervencion judicial era factible. Esto
fue implementado a través de la verificacion de tenencia
y posesion de cada terreno en el area.

Un estudio socioeconémico completd la fase del de-
sarrollo del Documento Urbano, a medida que el estudio
de factibilidad fue convocado.

Etapa 2: Plan de desarrollo
El plan fue disefiado con la participacion de los residen-
tes.

- Definicion de caminos, sujetos a espacios escogidos
por los vecindarios, tratando de mantenerlos sin afec-
tar otros espacios y asegurando la accesibilidad nece-
saria.

- Los manzanos fueron definidos segun la forma y ta-
maio de los terrenos.

- Mayor infraestructura comunitaria y areas recreacio-
nales fueron definidas. Los pocos espacios previamen-
te reservados fueron generalmente espacios inadecua-
dos para las necesidades de la poblacion.

Etapa 3: Aprobacion oficial.
El plan fue aprobado por el Consejo Municipal, permi-
tiendo al asentamiento usar todos los servicios de la Mu-
nicipalidad.
Para redefinir los terrenos en ¢l mapa en el area de
los Andes, hubo dos patrones claros de asentamiento.
- Ocupacion progresiva y espontanea sin ninguna asis-
tencia técnica, dando terrenos de diferentes tamafios,
formas y dimensiones.

- Ocupacion de los sitios con asistencia técnica dando
una estructura mas regular pero rigida que no toma en
cuenta errores relacionados con la topografia. Las ca-
rreteras diseiadas contra las pendientes fueron un se-
rio problema, haciendo el trafico vehicular dificil.
Esto fue peor durante la época lluviosa, ya que estos
caminos se vuelven canales para drenaje superficial.

El mayor problema respecto a la infraestructura fueron
los declives empinados y la consecuente configuracion
de los manzanos. Aquellas intervenciones que cuentan

con algun grado de asesoramiento técnico reservan un
canal de 2 metros al interior de las manzanas para aco-
ger la red, sin embargo la idea no fue ampliamente acep-
tada por la comunidad.

Chile

La ciudad de Santiago descansa sobre la cuenca del rio
Mapocho en una depresion intermedia entre la cadena
de montaias de la Costa y la de los Andes. El clima be-
nigno, agua y condiciones del suelo apoyan la produc-
cion de fruta y plantaciones vegetales. Santiago es la
ciudad mas grande del pais con el 39% de la poblacion
de la nacién y atrae migrantes de areas rurales y de las
provincias.

Durante los afios 60, una serie de asentamientos es-
pontaneos, fueron formados. Al principio estos ocupa-
ron terrenos publicos y después propiedades privadas
sobre laderas alrededor de los centros urbanos, sobre las
riveras de los rios que cruzan la ciudad y en las areas pe-
riurbanas a lo largo de las rutas de comunicacion princi-
pales hacia la ciudad. Las ocupaciones ilegales tomaron
un tono politico durante 1970 y 1973, lo que determino
posteriormente intervenciones de igual cardcter para la
regularizacion. El proceso de apropiacion y desarrollo
de terreno urbano fue hecho en 3 etapas principales. Al
principio, tiendas y servicios minimos fueron instalados.
Entonces las casas fueron mejoradas, principalmente ha-
bitaciones simples, con estructuras de madera de una
simple vertiente, hubo intentos para obtener electricidad
y agua para beber. En la tltima etapa, los servicios de
infraestructura fueron negociados con las autoridades lo-
cales. El proceso dur6 un promedio de 15 afios hasta la
regularizacion.

Aunque la fecha no esta completa, las autoridades e
investigadores concuerdan que el problema de los asen-
tamientos espontaneos esta solucionado y los principales
problemas de vivienda de la ciudad son los “allegamien-
tos”: la incorporacion de hijos casados, familias con pa-
rentesco o sin parentesco dentro la casa. Esto genera
hacinamiento en el interior de la vivienda.

El programa de mejoramiento trimestral desde los 80
definid una estrategia de intervencion nacional para la
regularizacidén de asentamientos espontaneos. El objeti-
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vo fue mejorar los campos y otros asentamientos que te-
nian serias deficiencias y falta de servicios de infraes-
tructura basica, a través de los programas de gobierno,
tales como sitios de operacion.!

La Ley General de Planificacion y Construccion dio a
las municipalidades autoridad para regularizar los asen-
tamientos espontaneos, segun normas especiales estable-
cidas. Las subdivisiones existentes de terreno son reco-
nocidas, atn si el agua, la electricidad, el alcantarillado
y pavimentos no estan todavia instalados. Todos los ca-
sos deben estrictamente seguir los limites del terreno y
normas del plan maestro, hayan sido construidos o no.

En general, hay criterios para mejoramiento, conge-
lando la situacion existente y estableciendo una politica
para renovacion a través de estudios, disefio y aproba-
cion de un plan especificando longitud y anchura de ca-
lles, zonificacion detallada, areas de construccion obli-
gatorias, areas para ser renovadas, agrupamiento de ve-
cindades, terrenos para ser expropiados, etc. El plan
también requiere de un estudio de factibilidad para la
red doméstica de agua y drenaje pluvial para la pobla-
cion existente y pronosticada.

Planificacién y experiencia en disefio urbano
Conchali es una comunidad nortefia de Santiago, com-
prendida dentro de los limites urbanos vigentes. Tiene
un 4rea completamente urbanizada de 10,6 km?2. Un es-
tudio en 1992 encontrd 153.809 residentes distribuidos
en 90.240 hogares y 31.142 viviendas, dando una densi-
dad de 14.500 hab/kmZ2. En 1990 un estudio clasificé al
32% de la poblacidon como pobre y al 7,7% como extre-
madamente pobre. Cerca del 6,5% de la fuerza laboral
estaba desempleada.

La poblacion asentada sobre territorios de antiguos
huertos y conventos se remontan a los comienzos urba-
nos de Santiago. Los largos caminos rurales de ese en-
tonces dieron lugar a su conformacion urbanistica. A
partir de los afios 70, los campos ubicados entre las ex-
tensiones de las ciudades existentes fueron rapidamente
ocupados, dando lugar a villas enormes de terrenos simi-
lares, generalmente con un trazado ortogonal. Las cons-
trucciones son homogéneas, de un solo piso, casas uni-
familiares y construcciones de media altura junto a las
principales avenidas de vinculacion con el centro de la
ciudad.

La comuna tuvo varios asentamientos espontineos,
campos no mejorados o sitios de operacion. Entre 1983
y 1992, fueron implementadas 4.746 soluciones de vi-
vienda por el programa de vivienda sanitaria. El asenta-
miento en la Panamericana Norte empez6 en 1972,
cuando las familias pobres ocuparon los terrenos ilegal-
mente. Después de las inundaciones de 1982 a lo largo
del rio Mapocho, la Municipalidad traslado otras fami-
lias. Hubo 77 terrenos ocupados por aproximadamente
120 hogares y 450 residentes. Hubo mas de un hogar en
varios de los lotes. Un porcentaje significativo (58,3%)
de los terrenos también acomodo parientes que formaron

una nueva vivienda o rentaron habitaciones a hogares
externos. De esta manera el allegamiento de los lotes, es
uno de los problemas de vivienda contemporaneos mas
importante.

El programa de vivienda de saneamiento fue imple-
mentado por la Municipalidad de Conchali en 1985.
Construy6 sistemas de alcantarillado y agua potable,
aceras pavimentadas, instalacion de iluminacion publica,
construyd 77 unidades de saneamiento de 7,16 metros
cuadrados, uno en cada terreno y otorgo titulos legales
de el terreno.

Redisefiando el trazado de los terrenos y los limites
existentes, largamente ignorados, se impusieron las nor-
mas establecidas en las regulaciones. Un terreno tipico
fue de 8 © 13 metros, con una superficie aproximada de
100 metros cuadrados y agrupados en manzanos rectan-
gulares.

Agua, alcantarillado y electricidad fueron instalados
segun normas establecidas. Los caminos dentro el asen-
tamiento tienen menos de 6 metros de ancho para peato-
nes y automdviles ocasionales y los senderos sobre las
laderas tienen por lo menos 4 metros de ancho. El pavi-
mento central es de 3 metros de ancho. Debido a los
riesgos de fuego o incendio causados por las estructuras
lefiosas existentes, las paredes de mamposteria de piedra
son usadas en todos los muros divisorios que son parte
del edificio. Estos tienen 15 cm. de espesor y una altura
de 50 cm. por encima de la cumbrera de la cubierta.

La regularizacién comenzo con un estudio de base de
la comunidad, realizado por la Municipalidad para iden-
tificar las necesidades mas urgentes respecto a la rees-
tructuracion fisica y servicios sanitarios. Esto proveia
datos para seleccionar los asentamientos y mejorarlos.
Un sistema de tarjetas fue introducido para registrar in-
formacion acerca de las familias: condicion de las cons-
trucciones, tiempo de residencia y estado econéomico.
Un estudio del uso del terreno y un estudio de factibili-
dad fueron también realizados para la instalacion de
agua y sistemas de drenaje. Con estos datos, la Munici-
palidad y asesores externos desarrollaron el proyecto de
regularizacion para redefinir el terreno y los servicios
instalados. El proyecto fue presentado al Ministerio de
Division Social y Desarrollo Comunitario de Asuntos
Domésticos, una institucion responsable para evaluar y
autorizar la licitacion publica del proyecto. La Munici-
palidad fue responsable para negociar y sefalar el con-
trato de construccion. Antes de la ejecucion de trabajos
civiles, un entrenamiento fue realizado por los benefi-
ciarios acerca del mantenimiento de las unidades de sa-
neamiento, uso racional de agua, electricidad, etc.

La ejecucion de trabajos civiles fue un proceso peno-
so para las familias beneficiarias. Para colocar las nue-
vas calles y senderos y redefinir los limites del terreno,
las familias tuvieron que remover algunas habitaciones
existentes y en algunos casos tuvieron que demoler la
construccion entera. En la Panamericana Norte, los te-
rrenos fueron reasignados, trasladando vecindarios a di-

1 El programa de sitios de operacion fue implementado durante 1965 — 1970 para proveer viviendas a los sectores mas pobres y para dirigir el
problema de campos. Esto implicaba una asignacion de terrenos de 160 m? con letrinas, calles, colectores de basura, provision de piletas de agua y
electricidad. Aunque el programa tuvo un efecto positivo al hacer los asentamientos mas permanentes, una evaluacion concluyo que el 47,6% de las

actividades efectuadas no contribuyeron al desarrollo urbano basico.
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ferentes lugares, mezclandolos e introduciendo nuevas
familias. Entonces “durante la instalacion de infraestruc-
tura y la construccion de casetas sanitarias, los ocupan-
tes del sitio fueron frecuentemente requeridos para mo-
ver sus casas hacia la parte trasera, donde no interferian
con los trabajos del contratista... Finalmente la mayoria
de los pobladores colocaron sus casas junto a las unida-
des de sanecamiento”. Un paso que fue voluntario y defi-
nitivo para las familias afectadas.

La ultima etapa, de entrega de los terrenos y las escri-
turas de propiedad, se produjo mediante la firma de una
escritura de propiedad entregada por el poblador a la
Municipalidad como garantia hipotecaria por el 25% de
los costos de regularizacion (terreno, trabajos de planifi-
cacion urbana y construcciones de las unidades de sa-
neamiento). El restante 75% fue financiado a través de
una subvencion estatal. El registro publico establecio
que el terreno y la construccion fueron oficialmente hi-
potecadas y no podrian ser vendidas, rentadas y usadas
para otros propdsitos por el periodo de cinco afios.

El recobro de intereses fue muy bajo, el 50 — 60% de
los beneficiarios tuvo demoras en los pagos y la Munici-
palidad fue forzada a hacer ajustes al plan de pago y
cancelacion de las deudas. La proporcion pobre de pa-
gos fue debida a la “extrema pobreza de las familias be-
neficiarias y la poca flexibilidad mostrada por el sistema
antes de 1990. Otra razon fue que lideres politicos y so-
ciales promovieron la idea de que ningln interés debia
ser pagado.Las personas también fueron informadas que
los fondos serian invertidos en el mismo sitio, en traba-
jos para mejorar la calidad residencial”. (Sepulveda, R.
etal., 1992))

Atin cuando la experiencia de Panamericana Norte no
incluyo6 grandes dimensiones, es un tipico ejemplo del
programa. Es importante notar, que los resultados del
programa son dificiles de entender sin referencias del
contexto politico imperantes al principio de su imple-

mentacion?.

Peru

Lima descansa en un vasto terreno aluvial en las marge-
nes del rio Rimac en la base de las montafias de los
Andes. Antes de ser urbanizado el suelo fue agricola.
Inmensas explanadas desérticas hacia el norte y sud con-
trastan con los afloramiento de los Andes en el este. Los
asentamientos espontaneos se han desarrollado sobre los
llanos arenosos levemente inclinados. El clima es bueno,
pero los asentamientos estan muy lejos del centro de la
ciudad y no hay terrenos de especulacion.

Durante los afios 60 y 70 muchos grupos de migran-
tes se asentaron en terrenos publicos y privados que fue-
ron importantes para la expansion urbana planeada. En
1978 hubo 415 de estos asentamientos en la provincia de
Lima, cerca de 219.000 terrenos en un area cercana a
8.000 hectareas. Entre 1978 y 1986, fueron construidos
284 nuevos asentamientos, con un total de 77.500 terre-
nos en alrededor de 2.000 hectareas. Estos asentamien-

2 El pais fue gobernado por un gobierno dictatorial hasta 1989.
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Fuente Instituto Geografico Nacional, Perd.

tos fueron y son todavia las formas principales de vivi-
enda urbana para los pobres.

Durante el afio 1980, los terrenos ocupados estuvie-
ron en areas menos atractivas, en areas reservadas para
infraestructura social y técnica, laderas de los cerros, te-
rrenos industriales, pequefios terrenos agricolas o areas
grandes muy alejadas de la ciudad y de los caminos
principales. La mayoria de los nuevos asentamientos son
pequeiios, comparados a las areas mas antiguas, menos
de cinco hectareas, con declives abruptos y otras condi-
ciones geofisicas, haciéndoles no adecuados para desa-
rrollo. Estos asentamientos estan mas alejados de la red
de servicios existentes. Hay una falta total de infraes-
tructura y las edificaciones son muy precarias al princi-
pio. La situacion se empeora por los altos costos de
inversion del terreno debido a las caracteristicas fisicas
del sitio.

Un estudio en 1981 mostrd que 22,4% de la pobla-
cion de Lima vivia en asentamientos espontaneos. Ellos
tenian un crecimiento poblacional del 3,8% y un creci-
miento de viviendas del 3,5%, con un promedio de 5,6
personas por vivienda. Cerca del 67,5% de las casas fue-
ron conectadas a la red de agua y el 84% a la red de
electricidad.

La ocupacion ilegal de terrenos en Lima data de
1940. Desde entonces las politicas han sido formuladas
y trasladadas dentro las previsiones legales y urbanas de
planificacion, para permitir la incorporacion de los asen-
tamientos dentro del proceso de expansion urbana. Sin
embargo, no hay todavia ninglin control formal sobre la
formacion de asentamientos ilegales.

Previsiones Legales para Tenencia de Terrenos
Las leyes estatales consideran como propiedad del Esta-
do, algunas tierras que no son explotadas econéomica-
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mente, principalmente las tierras agricolas o mineras, o
zonas para desarrollo urbano.Cuando la ocupacion ilegal
del terreno lleva a conflictos parciales o politicos, el go-
bierno otorga o emite la ley de invasion de areas3, esta-
bleciendo las condiciones para reconocimiento legal de
asentamientos espontancos y definiéndolos como “zonas
de propiedad fiscal, municipal, comunitaria o privada
(...) en las que — debido a invasion y desatencion de pre-
visiones legales sobre la propiedad, con o sin ninguna
autorizacion municipal, sobre terrenos distribuidos sin
aprobacion oficial de planes de subdivision — grupos de
edificaciones de cualquier estructura han sido construi-
dos”. Bajo esta ley, los pobladores fueron asegurados de
sus titulos de terrenos a través de un procedimiento 1la-
mado “garantia fisica y legal” bajo la autoridad estatal.

En 1979 una ley abandono la politica de regulariza-
cién y mejoramiento de asentamientos espontaneos esta-
bleciendo que cualquier area con un plan de subdivision
y registro de terrenos en los archivos de propiedad, que-
daba automaticamente sujeto a las regulaciones que se
aplicaban a las zonas urbanas convencionales, la unica
condicion para otorgar titulos de propiedad fue la exis-
tencia de planos de terreno. Por esto, basto que un area
fuera dividida en terrenos regulares. Aunque el objetivo
fue facilitar la entrada de titulos de propiedad, esto tam-
bién reflejaba el tono politico del momento, el cual llevo
también a abandonar la politica de regularizacion y el
apoyo del estado en la creacion de nuevos asentamien-
tos.

En las areas conocidas como de “desarrollo urbano
pirata® una ley fue otorgada para forzar al propietario a
realizar trabajos civiles demandados por las regulaciones
de desarrollo urbano. En caso de insuficiencia para cum-
plir, todas las deudas sobresalientes de los compradores
de terreno serian transferidas al Ministerio de Vivienda y
usadas para regularizacion. EI Ministerio podria expro-
piar los terrenos y podria también aprobar un proyecto
técnico y establecer un pago de los poseedores del terre-
no por costos como mejoramiento del terreno. Esto res-
taba cualquier posible beneficio para el “loteador pirata”
ya que los residentes podian dejar de pagarle y requerir
que el asentamiento fuera declarado terreno ilegal”.

En 1984 una nueva ley dio a las Municipalidades el
poder de asistencia a residentes de las areas invadidas,
para mejorar la infraestructura fisica y legal, otorgar titu-
los de propiedad y planificar nuevos asentamientos.

Este marco politico ilegal permitié a la Municipalidad
de Lima efectuar proyectos de prueba de regularizacion
de asentamientos existentes y promover otros. Finalmen-
te en 1988, nuevos decretos legislativos regularizaron
las hipotecas populares, registro de propiedad de areas
invadidas y seguro de crédito garantizado por las hipote-
cas populares. El objetivo de estos decretos fuer recono-
cer legalmente, en todas las transacciones, el valor de las
inversiones del poblador en sus propias areas y modifi-
car el sistema de tenencia legal de los terrenos y de las

construcciones. El sistema creci6 a pesar de la falta de
documentacion que permitiria al residente registrar sus
derechos de tenencia en un registro de propiedad
convencional.

Reglamentaciones para mejoramiento urbano

Las principales leyes y normas se refieren al tipo de de-
sarrollo urbano y construccion de viviendas en “areas
invadidas”. Estas estan complementadas por las Regula-
ciones de Construccion Nacional, en los articulos relati-
Vos a asentamientos espontaneos.

Normalmente las “areas invadidas” son aceptadas si
ocupan los terrenos periféricos no mejorados. Si estas
ocupan propiedades privadas, la expropiacion es autori-
zada en pagos de honorarios que toma en cuenta el valor
del terreno antes que el asentamiento sea formado.

Existen dos pasos para la regularizacion. El primero
es un equipo de transacciones colectivas que permiten la
identificacion y calificacion del “area invadida” y su
mejoramiento fisico y legal: registro de residentes, cali-
ficacion de familias, un estudio topografico para trazar
una planimetria y un plano de division de tierras. El se-
gundo paso es obtener los titulos que dependen del aca-
bado exitosos del primer paso. (reconocimiento del
“area invadida”).

La densidad de la poblacion esta limitada a 300 resi-
dentes por hectarea bruta (800 por hectarea neta). El
area maxima de un terreno es 250 metros cuadrados y el
minimo es lo que es “necesario para dotar de los sufi-
cientes cuartos que reunan las condiciones esenciales de
habitabilidad”, basadas en las necesidades de la familia.
La subdivision de terrenos no es permitida, excepto con
autorizacion oficial, cuando parte del terreno es alquila-
do y ambos terrenos resultantes reunan las normas loca-
les de tamafio. En “areas invadidas” el terreno puede ser
usado solamente para residencia en coexistencia con el
uso artesanal o comercial compatible.

Planificacién y Experiencia de Disefio Urbano.

Distrito de El Agustino — Tercera Zona

El distrito municipal de El Agustino esta en el este de
Lima. La poblacion en 1990 fue de 245.000 habitantes
(4,5% del total de Lima). Hay cerca de 36.400 viviendas
sobre 1.500 hectareas incluyendo ambos asentamientos,
espontaneos y planificados; el 53,4% de los terrenos no
tienen titulos de propiedad. Hay una falta de servicios e
infraestructura técnica y social. El Agustino es el tercer
distrito mas pobre en la metropolitana Lima. Solo el 4%
de la poblacion econdmicamente activa tiene trabajos
estables; el 80% son subempleados y no ganan suficien-
te para satisfacer sus necesidades basicas; el restante
16% son desempleados.

La tercera zona esta al fondo de las colinas agustinas,
ascendiendo hasta el centro del distrito. Fue formado al
final de los afios 40 a través de la invasion de terrenos
de las laderas por los pequefios comerciantes y nuevos
inmigrantes. Ellos trabajaron en el mercado de ventas

3 Ley de Febrero, 10, 1961: “Reestructuracion, garantia y ley de legalizacion de barrios marginales” llamada también “ley de areas de invasion”.

4 Desarrollo promovido por el propietario o su representante, considerando previsiones legales y regulaciones. Podrian ser organizaciones legalmente
formadas tales como cooperativas y asociaciones de vivienda que ocupan terrenos antes de que estén completamente desarrolladas segtn las

regulaciones. Esto crea asentamientos que se asemejan a areas de invasion.
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Trazado del sitio existente en la tercera drea del asentamiento
espontaneo de El Agustino. Note la estructura orgénica, la alta
densidad del terreno, la falta de espacio para servicios comuni-
tarios y el patrdn irregular de las calles. (Riofrio, 1986).

por mayor y menor en esta area de la ciudad. Esta zona
era el punto de llegada del transporte proveniente de la
sierra central. Posteriormente cuando El Agustino Ranch
vendid parcelas de tierra a un colonizador de bienes rai-
ces y a medida que bajaban los precios de las unidades
de renta para nuevos inmigrantes, los trabajadores de la
finca pararon de cultivar la tierra y construyeron barra-
cas de adobe, a lo largo de las callejuelas. Esto genero
mas ocupacion y consolidacion del asentamiento. La
zona rapidamente se volvid un tugurio debido a la
presion de vivienda causada por la migracion.

Al comienzo del proceso de remodelacion del sitio la
tercera zona contaba con cerca de 1.600 unidades de vi-
vienda con 5,92 personas por unidad y un total de 9.472
residentes. La mayoria de los inmigrantes de la cadena
de montafas centrales se asent6 en 1.200 terrenos de ta-
maflo y forma variada en un area de 179.330 metros
cuadrados. Fueron calificadas 1.084 familias para el pro-
ceso de regularizacion. Hubo dos sectores diferenciados
por su densidad: la parte sud permanecidé como barrio
pobre, mientras que el sector norte tuvo grandes terrenos
y un trazado de manzanas relativamente ordenado.

La poblacion fue el principal actor en el redisefio del
trazado, bajo la organizacién del Comité de Promocion y
Desarrollo, cuya funcion fue controlar después el desa-
rrollo urbano en la zona con apoyo de CIPUR, una orga-
nizacion no gubernamental. Por mucho tiempo el asenta-
miento fue reconocido como area de invasion, condicion
que le proporciond derechos de tenencia y les permitio
realizar la expropiacion de un area contigua para reasen-
tar algunas familias después de la operacion de remode-
lacion del terreno. Desafortunadamente problemas
legales llevaron a un estado de litigio.

La planificacion, disefio urbano y construccion fue
participativa; los residentes se reunieron y discutieron
los proyectos de desarrollo en detalle. El redisefio del
trazado fue basado en un estudio topografico que identi-
fico los limites del area, los terrenos y las edificaciones
existentes. Técnicos contratados trabajaron con los resi-
dentes para constatar quejas acerca de la condicion de
los edificios y la conexion de las casas a servicios de
agua y electricidad. La asignacion de infraestructura so-
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Propuesta final para regularizacién (3 alternativas) de E/
Agustino desarrollada después de la discusion de dos propues-
tas anteriores. El area fue regularizada segln esta propuesta.
(Riofrio, 1986).

cial y técnica fue basada en un analisis de uso de terre-
no, considerando areas con mayores espacios libres en la
parte posterior de los terrenos, mayor grado de consoli-
dacion fisica, densidad mas baja y menores espacios
cubiertos de infraestructura comercial, educacional,
comunitaria y recreacional.

El disefio de carreteras fue basado sobre el siguiente
criterio: las principales carreteras existentes, volumen
del trafico vehicular, peatonal y requerimientos de carre-
teras pavimentadas. La consideracion de caminos secun-
darios estaba condicionada a la situacion y aperturas de
todas las nuevas carreteras de distribucion, accesibilidad
a todos los terrenos y preferencialmente al trafico
pedestre.

Los terrenos fueron redibujados, respetando en lo po-
sible, edificaciones hechas de materiales permanentes
(adobe, ladrillo, etc.). Los 884 terrenos variaban en ta-
maifio desde 90 a 140 metros cuadrados. Esto significd
que 200 familias tuvieron que ser reasentadas en terre-
nos especialmente adquiridos por los pobladores.

Agua y electricidad fueron consolidados sobre la red
existente. Las conexiones de alcantarillado fueron dise-
fladas por sistemas convencionales para conectarlos con
la matriz principal existente.

Los residentes organizados de la tercera zona fueron
la fuerza real que respaldo el disefio. Ellos financiaron el
proyecto y la construccion. Contrataron profesionales
para trabajar con un grupo de residentes para redisenar
el trazado de los terrenos y determinar el nimero de tra-
bajadores necesitados. Sin embargo algunas modifica-
ciones sin consulta fueron introducidas por el director de
los trabajos civiles y la forma de adquisicion del nuevo
terreno para asentamiento llevo a algunas familias a re-
chazar la cooperacion con el proyecto. Esto impidi6 la
finalizacion del trabajo, principalmente la apertura de
parques y algunos caminos secundarios, ya que ellos se
negaron a dejar el area o construir con materiales perma-
nentes.

Huaycdn

Este programa de desarrollo urbano de terrenos fue crea-
do en 1984 por la Municipalidad de Lima para generar
progresivo desarrollo de un asentamiento autofinanciado
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y autoconstruido para mas de 20.000 familias de bajos
recursos.

Huaycan esta en una quebrada con un terreno inapro-
piado ondulado y rocoso, de aproximadamente 438 hec-
tareas. Esta en el lado sud del Valle Rimac, 17 km. al
este de Lima. Los servicios de conexiones son factibles
debido a la proximidad del agua, electricidad y la carre-
tera central.

El terreno fue obtenido por la Municipalidad del pro-
pietario original a través de expropiacion cuando pudo
ser demostrado que el terreno era inapropiado. Sin em-
bargo un juicio legal esta pendiente. Profesores, clientes
publicos y personas desalojadas de otras areas invadidas,
quienes ya habian solicitado terreno para un programa
conjunto de desarrollo. Entre los residentes originales, el
48% fueron de otras areas sobrepobladas en Lima. Fue
un poblacion joven con pocos recursos. En menos de un
mes al principio del programa 4.000 familias se habian
trasladado y este nlimero crecid progresivamente. El
proyecto de Huaycan propuso un sistema que combind
la tenencia individual del terreno y la tenencia colectiva
de areas comunes y servicios sociales de vecindario.

El plan del asentamiento fue disefiado por un grupo
de profesionales independientes contratados por la Mu-
nicipalidad. Esto empezd con un largo estudio topografi-
co a escala. La estructura del asentamiento fue basada
sobre una red de caminos principales atravesados unos a
otros, siguiendo el curso de la quebrada. La infraestruc-
tura social y técnica fue dimensionada seglin relaciones
existentes y una organizacion jerarquizada del asenta-
miento. Hubo un nucleo central con un nicleo secunda-
rio distribuidos dentro la red viaria de una hectarea apro-
ximadamente, las unidades comunitarias vecindarias.
Cada unidad tenia cerca de 60 lotes, con su propia
infraestructura social y técnica y centros de servicio.

Los terrenos con frente a las carreteras principales
fueron zonificados para uso comercial. Ellos tenian un
area de 120 m? y 800 metros cuadrados fueron planifica-
dos. Los terrenos dentro de cada Unidad de Comunidad
de Vivienda (UCV) acomodaron 60 familias, considera-
das como un buen numero para mantener la identidad
del vecindario. La propuesta tenia terrenos residenciales
de 90 m2. con dos lados mirando a la calle, encontrando-
se un espacio abierto interior. El centro de servicios de
la UCV. y las calles fueron definidos como lugares de
encuentro antes que puntos de circulacion. Las UCVs.
cubririan un area de 10.000 metros cuadrados con una
densidad neta que varia entre 420 y 550 hab/ha. Las
construcciones ocuparon cerca del 90% de la superficie
total del lote, con posibilidad de crecer en altura hasta 3
pisos.

Algunas innovaciones técnicas fueron propuestas
para servicios. El suministro de agua empez06 por rehabi-
litar un existente canal de irrigacion, que pudo ser co-
nectado a una planta de tratamiento para filtracion por
terrazas y conducentes a un reservorio central. El reser-
vorio podria ser suministrado también desde pozos de
filtracion. Esto distribuiria agua a reservorios mas pe-
quefios en cada UCYV, a las piletas de agua comunitarias
y a las viviendas comunitarias. La red de distribucion
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fue disefiada en un sistema radial para permitir la exten-
sion a cada terreno. Mientras no se materializara el pro-
yecto en su totalidad, los reservorios de cada UCV se-
rian llenados por camiones cisterna de agua.

Cada UCV. contaba con cuatro letrinas con seis cabi-
nas cada una. Los centros sanitarios también estaban di-
seflados en cada una de las viviendas, que evacuaban ha-
cia fosas sépticas situadas al frente de los lotes. Estaba
previsto una posterior conexion a un sistema convencio-
nal de alcantarillado. Los microrrellenos sanitarios ate-
rrazados fueron planificados para la disposicion de
basura.

Un transformador central fue planificado desde el
cual la electricidad seria distribuida a subestaciones pti-
blicas, UCVs y centros de servicio. Para abaratar costos,
cada UCV. tendria un medidor de electricidad y su uso
seria por una red directa de distribucion a través de pos-
tes de madera en lugar de los de concreto. El alumbrado
publico fue proveido por medio de lamparas fluorescen-
tes.

Los residentes participaron en autoconstruccion y di-
seflo interior de la UCV. El Comité de administracion
constituido por representantes de la Municipalidad, dis-
trito y residentes aprobaron el plan total de la ciudad.
Los residentes calificados ( que no fueran propietarios
de otros inmuebles) ocuparon terrenos en el perimetro
de cada UCV y empezaron por autoconstruccion (carre-
teras, postas, escuelas, etc.), empezando por la limpieza
de terrenos con apoyo técnico y equipo de la Municipa-
lidad. Al mismo tiempo los residentes discutieron el
plan de subdivisiones con equipos de arquitectos inde-
pendientes mientras todos los residentes en la UCV die-
ron su aprobacion en una reunion. Después la distribu-
cion seria hecha segin trazado y la calificacion de
familias (grado de participacion, aportes, antigiiedad,
etc.).

Actualmente Huaycan tiene mucho mas de 20.000 re-
sidentes. La calidad es muy pobre. Aunque la estructura
fisica propuesta ha sido estrictamente observada. Existe
todavia falta de agua potable en varias UCVs, los cami-
nos no estan pavimentados y contribuyen a la contami-
nacion ambiental por el polvo de la tierra, un tratamiento
de basura todavia no ha sido implementado. Hay nuevos
asentamientos espontaneos en el area periférica,en las
areas mas escabrosas con riesgos de inundacion. Sin em-
bargo, la experiencia ha dado muchas lecciones.
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