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Sintesis

El autor plantea tres cuestiones fundamentales frente al problema
de la vivienda en Lima Metropolitana. En primer lugar situa el
problema de la vivienda en el marco de las condiciones de rapido
crecimiento urbano y extrema pobreza; luego identifica la vivienda
como parte del espacio metropolitano, con su discontinuidad social
y territorial y su fragmentacién en unidades vecinales, destacando
la importancia del mercado de tierras y los conceptos de valor de
uso y valor de cambio. Por ultimo sefiala la urgencia de establecer
una forma de gestidn para Lima basada en el desarrollo de las
organizaciones sociales y territoriales que han surgido en 1los
procesos de ocupacidn del suelo y gestién de los servicios basicos.



Introduccidén

La vivienda constituye una cuestién marcada desde hace diez arnos
por los efectos de las profundas crisis Y los cambios econémicos,
politicos y sociales ocurridos tanto dentro del pais como en el
ambito internacional.

A nivel nacional destacan la crisis econdmica Yy la crisis
politico-institucional consiguiente que se tradujo en el
debilitamiento del Estado y sobre todo de los gobiernos locales, en
el recrudecimiento del conflicto politico-social, y en un rapido
crecimiento urbano en condiciones de extrema pobreza y colapso de
los servicios basicos. Una de las secuelas del colapso de los
servicios de sanidad fue la aparicidn Y propagacién del cdlera, a
comienzos de 1991.

En el panorama internacional, figuran, entre los fendémenos mas
importantes, 1la agudizacién de las diferencias demograficas,
econdmicas y tecnoldégicas entre los paises del norte y los del sur,
asi como las politicas de ajuste de corte liberal due tuvieron gran
impacto sobre la poblacién urbana.

En los préximos 10 afios, la poblacién urbana del mundo podria
subir de 2 300 millones de habitantes a 3 800 millones, la mayor
parte en los paises del sur. En el Peru, la poblacidén superara los
28 000 000 de habitantes: 20 000 000 en ciudades Y 8 300 000 en
Lima, cuya poblacién actual es de 6 400 000. Esto supone proveer
mas de 1 200 000 nuevas unidades de alojamiento, de 1las cuales
460 000 corresponderan a Lima. A ellas habria que sumar el
déficit de arrastre, que para 1990 se estima en mas de 200 000
unidades (véase el cuadro 1 en la pPagina 2 y el grafico 1 en 1la
pagina 3).

Para atender esta demanda en Lima Metropolitana, se estima una
inversién superior a los 9 700 millones de ddélares; habilitar
20 000 ha de nuevas tierras urbanas: ejecutar saneamiento
ambiental para amplias zonas deficitarias; edificar nuevos nucleos
de habitacién y rehabilitar unidades de vivienda que ocupan amplias
zonas muy tugurizadas. Estas cifras ponen al Estado fuera de
opcién, ya que los gastos del gobierno en vivienda en 1988 (véase
el cuadro 2 en la pagina 4) apenas sumaron 6 ddlares anuales per

capita, es decir, no mas de 38 000 000 de ddlares, proyectados a
1991.



Cuadro 1

(Poblacién en millones y vivienda en miles)

LIMA: POBLACION E INCREMENTO DE LA DEMANDA DE ALOJAMIENTO, 1981 a 2000

Afio Poblacién total Numero de viviendas
Nacional Lima Metropolitana Nacional Lima Metropolitana

1981 17.7 4.6 3 257.1 830.0
1985 19.4 5.2 3 766.8 1 083.1
1990 22.3 6.4 4 143.0 1201.0
2000 28.0 8.3 5 384.6 1 660.0
Incremento

1981-1990 4.6 1.8 885.9 371.0
Incremento

1981-2000 10.3 3.7 2 127.5 830.0
Incremento

1990-2000 5.7 1.9 1 241.6 459.0

Fuente: Instituto Nacional de Estadfstica e Informatica (INEI), 1990.
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Grafico 1

PERU: EVOLUCION DEL DEFICIT DE VIVIENDAS
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Cuadro 2
PRODUCTO BRUTO Y GASTOS GUBERNAMENTALES EN ALOJAMIENTO POR

GRUPO DE PAISES, 1965-1988

Pafses de Pafses de Pafses de Perd
bajo ingreso mediano ingreso alto ingreso
PIB per cépita en
délares
1965 89.0 316.0 2 186.0
1988 307.0 2 016.0 17 684.0 3 092.0
Total gastos del
gobierno per cépita 66.4 410.1 5 075.2 451.4
Gastos del gobierno en
vivienda per cépita
1988 4.1 68.1 2 131.6 6.0

Fuente: Banco Mundial, 1990

En estos 30 ultimos afios, Lima Metropolitana y otras ciudades
han desarrollado amplios y diversos procesos de organizacién y de
gestidén, desde las formas de violencia armada y enfrentamiento
politico-social, hasta la institucionalizacién de formas de co-
gestién con las autoridades municipales. Es de esperar que en los
anos noventa las organizaciones vecinales de los distritos de mayor
tradicidén organizativa asuman nuevas funciones respecto del uso del
suelo y la co-gestidén de los servicios.



I. FORMACION Y PRODUCCION SOCIAL DEL ESPACIO METROPOLITANO
A. PESO RELATIVO DE LIMA EN EL PLANO NACIONAL

Lima Metropolitana es la ciudad mas importante del Peru desde el
punto de vista politico y demografico. Representaba el 60.8% y el
69.8% del PIB Industrial en 1960 y 1970, respectivamente, y mas del
70% al comenzar el decenio de 1980. Lima debe su dinamismo a sus
ventajas para el desarrollo de las exportaciones y de 1la
industrializacidén por sustitucidn de importaciones. En los ultimos
10 anios, ha perdido peso relativo industrial Y se ha expandido su
sector terciario; en 1981 la proporcién de obreros era de 41% y
s6lo de 21% en 1987. Pese a ello sigue siendo el principal foco de
atraccioén migratoria.

El rapido crecimiento de Lima y el tipo de ocupacién del suelo
guardan estrecha relacién con el fenémeno migratorio. Entre 1976
y 1981 Lima acogié 35 de cada 100 migrantes del pais, la mayoria de
ellos en la edad de los 15 a los 24 afos. La migracién arrastra
principalmente a los jévenes solos Y, en segundo 1lugar, a
matrimonios jévenes con hijos menores de 4 afios. Gran parte de la
poblacién migrante proviene de areas quechuas andinas cuyas formas
de organizacién y solidaridad se expresan en la ciudad.

B. DESCRIPCION GENERAL DEL ESPACIO METROPOLITANO

Lima Metropolitana esta formada por las provincias de Lima vy
Callao. La mancha urbana toma algo mas de 50 000 ha. Su poblacidn
se estima en 6 400 000 (junio de 1991), y representa cerca del 30%
de la poblacidén nacional de 22 300 000 (véase nuevamente el cuadro
1 en la pagina 2). La tasa de crecimiento muestra una tendencia a
estabilizarse; ha bajado en los ultimos 30 afios de 5.5% a 3.7%
anual, pero todavia es mas elevada que el promedio nacional de 2.5%
anual. Duplicard su poblacién en los préximos 24 afios, con una
densidad demografica desigual. E1 promedio es de 2 281 habitantes
por kildmetro cuadrado; 20 de los 50 distritos metropolitanos

superan los 10 000 hab/km? Y 3 los 30 000 hab/km? (véase el cuadro
3 en la pagina 6).



6

Cuadro 3

LIMA METROPOLITANA: POBLACION, DENSIDAD Y VIVIENDA, 1940-1990

Descripcion 1940 1961 1972 1981 1990

Poblacién nacional (en miles) 6 207.0 9 906.0 13 538.0 17 031.0 22 332.0

Lima Metropolitana

Poblacién 645.0 1 846.0 3 302.0 4 600.0 6 414.0
(% del pafs) 10.4 18.6 24.3 27.1 28.7
Densidad (hab/kmz) 229.4 665.3 1 743.3 1 635.9 2 281.1

Fuente: Instituto Nacional de Estadistica (INEI), 1990.

La actividad industrial muestra cierta predisposicién a
ubicarse en el eje de la carretera Panamericana norte y este-oeste
que une la zona minero-metaldrgica del centro de Lima Yy el puerto
de Callao. La parte residencial esti mas desarrollada a lo largo
de los ejes norte-sur; ambos ejes se cruzan en un fuerte nicleo
comercial y de servicios que se superpone al centro histdérico
tradicional y provoca graves problemas de congestiodén, tugurizacién
Y degeneracioén de las antiguas estructuras urbanas.

C. MEDIO AMBIENTE Y ECOSISTEMAS URBANOS

Lima Metropolitana se emplaza entre tres valles de la costa: los

del Rimac, Chillén y Lurin. Con su crecimiento ha sacrificado
40 000 ha de tierras agricolas de los valles del Rimac y del
Chillén. La pérdida representa, segin el Ministerio de

Agricultura, el 94.4% y el 63% de esos valles.

El medio ambiente urbano se clasifica (véase el grafico 2 en
la pagina 8) en las siguientes unidades ecourbanas:

i) El fondo del valle del Rimac, que se desarrolla en
direccidén este-oeste y define las areas de mayor antiguedad. Esta
zona se encuentra ocupada en un 95%. Las viviendas son de baja

altura y las 4&reas agricolas casi han desaparecido. En este
sector se ubica el area central de la metrépoli cuyo elevado nivel
de congestidn y tugurizacién compromete ambientalmente el eje del
valle del Rimac;
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ii) Las &4reas de litoral entre el Morro Solar Yy La Punta,
caracterizadas por un zécalo alto y una playa estrecha de mas de 20
km de longitud, la cual ha sido ampliada artificialmente con los
materiales de préstamo procedente de la construccion de una via a
desnivel. Este es un ecosistema de litoral Y playas totalmente
deteriorado y contaminado por la evacuacidén de los desagies (véase
el grafico 3 en la pagina 9);

iii) La zona de laderas de la margen izquierda del Chillén,
donde se ubican asentamientos informales al borde de la antigua y
nueva Carretera Panamericana norte, esta sujeta a fuertes presiones
de densificacién. Con frente a la nueva Carretera Panamericana
norte se han emplazado grandes fabricas cuyas actividades,
superpuestas con las residenciales, mantienen a las vias muy
congestionadas. El importante trafico de carga pesada ha
deteriorado las condiciones ambientales;

iv) La zona de las pampas de San Juan, ubicadas al sur del
valle del Lurin, contiene asentamientos similares a los de 1la
margen izquierda del Chillén;

V) La cuenca del Surco y La Molina, en cuyas areas se han
establecido las principales urbanizaciones residenciales de clase
media y alta, debido a la amplitud y continuidad de la propiedad
privada y a su proximidad a los balnearios del sur;

vi) La cuenca del Lurin, de menor densidad Y dque tiene
importantes reservas naturales y ecolégicas;

vii) E1 1litoral norte, que incluye =zonas industriales Yy
urbanizaciones populares; y

viii) Las pampas de San Bartolo-Chilca, con tierras eriazas )4
escasez de agua, pero con una adecuada localizacién por su
proximidad a la Carretera Panamericana sur.
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Grafico 2

LIMA METROPOLITANA: ECOSISTEMAS URBANOS
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Gréfico 3

CONTAMINACION DE AGUAS EN LA COSTA DE LIMA
(Acumulacién del incremento del 100% en descargas)
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D. EL PROCESO DE EXPANSION URBANA

La expansidn urbana esta regulada formalmente por las disposiciones
contenidas en el Reglamento Nacional de Construccién y por 1las
normas establecidas en los tres planes de desarrollo metropolitano
ejecutados desde 1968, pero los asentamientos actuales son fruto de
procesos de expansidén informal y desordenada, que dejan bolsones

risticos y lotes vacios en el interior de la mancha urbana.

La velocidad de expansién urbana es de aproximadamente 1 800
ha al afio. En los asentamientos informales las habilitaciones se
producen precisamente a la inversa de lo que prescribe el urbanismo
tradicional. Los informales ocupan primero el lote, después
construyen, luego habilitan y sélo al final obtienen la propiedad
del terreno; exactamente a la inversa de lo que sucede en el mundo
formal. Es por eso que estos asentamientos evolucionan de una
manera distinta que la ciudad tradicional Y dan la impresidén de
hallarse en edificacién permanente. La ocupacidén ilegal de
terrenos estatales o privados se da fundamentalmente de dos maneras
que hemos denominado "' invasién paulatina’ e ‘invasioén violenta’ ...
Los asentamientos formados por invasidn paulatina no alcanzan un
perfil definitivo sino después de un largo proceso" (véase De Soto
en la bibliografia).

E. ACTORES DE LA FORMACION METROPOLITANA

Los principales protagonistas en el escenario metropolitano son los
pobladores de 1los asentamientos humanos marginales o pueblos
Jévenes que han marcado el estilo de gestién y el modelo de
asentamiento caracteristicos de Lima Metropolitana.

Los duefos de las tierras Y los agentes econdémico~productivos
también han cumplido un importante papel al formar los grandes
focos de concurrencia social y fomentar los grandes procesos de
invasién de tierras. las municipalidades, a partir de 1983, han
asumido mayores responsabilidades de desarrollo urbano. Por dltimo,
cabe sefialar la contribucién de técnicos Y especialistas y de los
organismos no gubernamentales de desarrollo, que han tenido gran
incidencia en la consolidacién de los espacios de gestién social.

El proceso de expansién urbana Y la dinamica de los factores
Y agentes del proceso han condicionado el desarrollo del esquema
centro-periferia siguiente (véase el grafico 4 en la pagina 11):

i) Una zona central con asentamientos residenciales que se
alternan con otras actividades comerciales Yy de servicios; su
infraestructura es obsoleta. La demanda de espacio para el
crecimiento de las funciones inherentes presiona a las antiguas
estructuras provocando tugurizacién Y congestioén urbana;

ii) Una zona intermedia, con la ventaja de acceso a la zona
central e infraestructura completa, en buen estado, que ofrece
posibilidades para el desarrollo de comercios Yy servicios, pero mas
eficazmente servicios. Esta es la zona mas importante del mercado
inmobiliario formal;
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iii) Una zona de asentamientos de la poblacién de menores
ingresos. Su condicidén juridica estd sujeta a disposiciones
especiales que limitan el desarrollo del mercado formal de tierras
y de viviendas de alquiler. Los pobladores de estos barrios han
ocupado estas tierras gracias a sus estrategias de invasién. Estas
areas no cuentan con servicios basicos adecuados; y

iv) Una zona periférica para familias de ingresos altos y
medios, localizadas en las areas que tuvieron funciones agricolas.
Las tierras se adquieren en el mercado y cuentan con servicios
completos.

Los protagonistas han sido de diversa naturaleza seguin cada
caso. En los procesos formales, los mecanismos socioeconémicos
mantuvieron a los agentes sociales al margen de las decisiones, que
quedaron en manos de los duefios de las tierras. En los procesos
informales basados en la invasién organizada de tierras se
desarrollé una fuerte conciencia vecinal.

Grafico 4
LIMA METROPOLITANA: ESQUEMA CENTRO-PERIFERIA
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II. DINAMICA DE LAS CONDICIONES DEL ALOJAMIENTO Y LA VIVIENDA

Denominamos alojamiento al albergue fisico de 1los nucleos
familiares. La necesidad de alojamiento es una de las mas
trascendentes: constituye parte de la identidad individual y social
de las personas. La vivienda incluye el concepto de alojamiento,
servicios y relaciones sociales Yy ecoldgicas.

Existe una relativa segregacién territorial de los niveles
socioecondémicos de los hogares, el estudio de las diferencias
interdistritales de Lima Metropolitana realizado bajo los auspicios
del Banco Central Hipotecario en 1984 que clasifica los distritos
de Lima en 5 estratos, muestra que existen Aareas homogéneas que
corresponden a estratos socioeconémicos similares. En dicho
estudio se aprecia que el 48% de 1la poblacion reside en areas del
estrato III y corresponde a los distritos con mayor numero de
asentamientos marginales.

A. PROTOTIPOS FAMILIARES

Contrariamente a 1lo que podria suponerse con los enfoques
tradicionales sobre 1la vivienda, el desarrollo de prototipos
referidos a 'hogares censales’ no constituye una forma adecuada de
tratamiento del problema. E1 rapido crecimiento urbano en pobreza
extrema ha definido nuevas formas de organizacién y adaptacién de
los nucleos familiares a la vida metropolitana.

Podriamos aventurar la hipétesis de que la crisis econdmica ha
definido dos grandes prototipos familiares: aquellos cuya
condicién socioecondémica 1les permite resolver sus problemas de
subsistencia en forma individual Y aquellos que dependen de
estrategias multifamiliares de supervivencia. E1 desarrollo de los
conceptos y el contenido de las aspiraciones sociales sobre este

aspecto tiene que ver necesariamente con estos dos grandes grupos
de familias.

Las estrategias multifamiliares de supervivencia se
desarrollan en forma muy diversa vy heterogénea, desde 1las
agrupaciones alrededor del binomio madre-nifio, por ejemplo, 1los
clubes de madres, y el Programa de Vaso de Leche, hasta constituir
organizaciones de co-gestién politica «como 1la Comunidad
Autogestionaria de Villa E1l Salvador (CUAVES) y las microareas de

& -
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desarrollo (MIADES) en el Distrito del Agustino, en donde 1las
familias comparten la gestién del habitat con las autoridades
municipales.

B. RASGOS PRINCIPALES DEL ALOJAMIENTO

En el marco de esta explicacién, los principales rasgos del
alojamiento y la vivienda de Lima Metropolitana son los siguientes:

i) El déficit habitacional es creciente vy desi ual. Durante
los dltimos 10 afios se ha venido acumulando un déficit aparente de
alojamiento cuya proporcién alcanza a afectar a mas de 13 de cada

100 pobladores de Lima, y ha subido desde 1985 cuando alcanzé el
9.5%.

El déficit de vivienda en no es un problema exclusivamente
relacionado con el crecimiento de la ciudad, ni con la escasez de
programas gubernamentales, sino con la capacidad de la sociedad
para generar y distribuir los ingresos de forma que los individuos
sean capaces de resolver su alojamiento.

ii) Predominan las casas independientes ocupadas
rincipalmente por el propietario. EL 67.2% de las viviendas son
casas independientes, segun el censo, frente a 11.6% para los
departamentos en edificios (véase el cuadro 4 en la pagina 14).

Los distritos con promedio sSuperior al 80% de asentamientos,
como Ate, Carabayllo, Cieneqguilla, Comas Y Chaclacayo corresponden
a las &reas en donde se han desarrollado procesos masivos de
ocupacién de tierras por invasién. ILa participacién de viviendas
ocupadas por el propietario en Linma Metropolitana fue de 60%
(1981), situacién que no es caracteristica histérica, pues en 1961
mas del 70% de las familias vivian en casas alquiladas (véase
Harris en la bibliografia).

iii) Existe una tendencia desfavorable en cuanto a 1las
viviendas de alquiler. Disminuye la oferta de viviendas de
alquiler a raiz de varios factores como el bajo nivel de ingreso
familiar, el desarrollo consiguiente de las viviendas informales 1’4
una politica de topes de alquileres a las viviendas de interés
social. Las viviendas de alquiler representan cerca del 30% del
total pero en su mayoria estan en edificios obsoletos y tugurizados
del centro de Lima (Cercado, Brefa, La Victoria). E1 mercado mas
interesante de viviendas de alquiler se wubica en las A&reas
intermedias (Miraflores, San Isidro, Lince, Jests Maria) donde
existen inmuebles de relativo valor y edificios multifamiliares.
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Cuadro 4

PERU Y LIMA METROPOLITANA: ESTRUCTURA DE LOS DATOS SOBRE VIVIENDA, 1990
(miles)

Descripcién Perd Lima Peru Lima
—_— Metropolitana Metropolitana
Total  Urbano Total Urbano
Poblacién 22 332 13 779 6 414 100.00 160.00 100.00
Viviendas 4 143 2 650 1 201 100.00 100.00 100.00

Prototipo de vivienda

Propias (miles) 3 008 1 696 701 72.60 64.00 58.37
De alquiler 650 607 363 15.69 22.89 30.22
Invasién 62 42 29 1.50 1.60 2.40
Casas independientes 2 4N 2 017 807 58.20 76.09 67.20
Depto. en edificio 182 191 139 4.40 7.20 11.60
Vivienda en quinta 166 175 138 4.00 6.60 11.50
Vivienda en vecindad 224 233 108 5.40 8.80 9.00
Paredes de ladrillo, cemento 1 636 1672 961 39.50 63.10 80.00
Paredes de adobe 1 699 567 121 41.00 21.40 10.10
Pisos de cemento 1 346 1 253 556 32.50 47.30 46.30
Pisos de tierra 1 769 525 129 42.70 19.80 10.70
Pisos de loseta o simil 282 294 199 6.80 11.10 16.60
Pisos de madera 249 254 193 6.00 9.60 16.10
Techos de concreto 1 148 1 184 76 27.70 44.70 59.60
Techos de calamina 1168 760 185 28.20 28.70 15.40
Techos de cafia o estera 456 185 116 11.00 7.00 9.70
Techos de madera 166 170 139 4.00 6.40 11.60
Algquiler hasta 4 (délares) 2 113 1 325 588 51.00 50.00 49.00
Alquiler de 4 a 8.3 882 461 275 21.30 17.40 22.90
Alquiler de 8.3 a 20 713 461 186 17.20 17.40 15.50
Alquiler de 20 a 40 215 143 67 5.20 5.40 5.60
Alquiler de 40 a 80 149 101 55 3.60 3.80 4.60
Alquiler de 80 a 120 37 26 16 0.90 1.00 1.30
Alquiler > 120 12 8 5 0.30 0.30 0.40
Servicios principales
de la vivienda

Servicios principales completos 1715 1 643 951 41.40 62.00 79.20
Servicios principales incompletos 998 832 222 24.10 31.40 18.50
Sin servicios principales 1 429 175 28 34.50 6.60 2.30
Total de viviendas 4 143 2 650 1201 100.00 99.99 100.00
Categoria de las viviendas

Material noble 978 1124 713 23.60 42.40 59.40
Material seminoble 916 816 n 22.10 30.80 25.90
Material rastico 2 018 652 156 48.70 24.60 13.00
Material inapropiado 232 58 20 5.60 2.20 1.70
Total de viviendas 4 143 2 650 1 201 100.00 99.99 100.00

Fuente: [INEI, 1990. Los datos sobre vivienda fueron obtenidos de los resultados de la Encuesta Nacional
de Hogares sobre Medicién de Niveles 1985-1986, ejecutada por el Instituto Nacional de Estadfstica.
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iv) Existe una tendencia a edificar con material noble. E1
75% del alojamiento en Lima se basa en un proceso de edificacién
con material noble, rechazandose los sistemas prefabricados Yy los
sistemas no tradicionales como adobe mejorado y quincha mejorada
(véase nuevamente el cuadro 4 en 1la pagina 14).

V) La infraestructura de servicios basicos cubre amplias
zonas, pero en general no se dispone de fuentes de agua y energia
suficientes.

Una de las caracteristicas mas importantes de la vivienda es
su nivel aceptable de provisién de infraestructura de servicios. En
1981 el promedio de viviendas con conexiones de agua representaba
el 72.6% y 68% para el caso del desaglle. El 83% de las viviendas
disponen de conexiones de energia eléctrica.

El cuadro 5 (pagina 16) muestra los indices de crecimiento de
los servicios comparando 1972 con 1981.

vi) Limitaciones criticas al desarrollo metropolitano. ILos
problemas de vivienda en Lima Metropolitana no se limitan a 1la
escasez de tierras eriazas disponibles o de infraestructura de
servicios. Existen otras dos limitaciones criticas, la falta de
agua y las malas condiciones ambientales.

El Peru registra un extremo desequilibrio en la distribucidn
territorial del agqua. Aunque es el origen de la cuenca del
Amazonas, el rio mas caudaloso del mundo, tiene uno de los
desiertos costeros mas aridos del continente, en cuya vertiente se
ubica Lima.

La fuente principal de agua es el rio Rimac, donde se ubica 1la
planta de tratamiento La Atarjea; planta que cuenta con una red de
200 pozos tubulares y galerias de infiltracioén. Lima produce
654 159 m* de agua (INEI, 1990). Mas de 65 de cada 100 litros
producido por la empresa SEDAPAL, concesionaria del servicio, se
originan en 1la planta de tratamiento La Atarjea, el resto se
obtiene de pozos tubulares.

La norma considerada por SEDAPAL es de 150 litros por persona
al dia (véase Lari en 1la bibliografia). Segun la empresa de
servicios SEDAPAL la ciudad esta abastecida. Se estima que para
los préximos 10 afios SEDAPAL debe realizar un esfuerzo considerable
para elevar la produccisén de agua en un 40% a fin de mantener el
nivel de consumo actual; se buscara mejorar lo patrones de consumo
de agua y evitar el desperdicio, gracias a programas de educacidén
sanitaria.
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Cuadro 5

LIMA METROPOLITANA: DINAMICA DE LOS SERVICIOS BASICOS POR DISTRITOS, 1972 Y 1981
(porcentajes de viviendas)

Agua Agua Desaglie Desaglie Luz Luz Ind. agua Ind. desagiie Ind. luz
1972 1991 1972 1981 1972 1981

Lima 91.5 90.6 75.0 80.1 90.0 96.4 1.0 1.1 1.1
Ancén 66.0 86.5 63.1 72.0 62.6 24.1 1.3 1.1 0.4
Ate 50.3 68.1 43.3 63.5 67.5 78.4 1.4 1.5 1.2
Barranco 75.4 96.6 83.1 96.2 91.4 97.7 1.0 1.2 1.1
BreRa 97.6 96.6 86.0 95.8 92.2 98.4 1.0 1.1 1.1
Carabayl lo 2.0 20.1 10.8 19.7 4.0 76.9 10.1 1.8 19.2
Cieneguilla 36.6 45.0 22.8 25.9 7.5 30.3 1.2 1.1 4.0
Comas 33.2 56.1 35.4 53.5 40.3 84.0 1.7 1.5 2.1
Chaclacayo 33.3 39.8 34.2 37.3 42.0 86.4 1.2 1.1 2.1
Chorrillos 50.0 59.0 38.6 48.8 46.9 77.3 1.2 1.3 1.6
El Agustino 49.2 46.7 42.7 40.6 59.6 76.5 0.9 1.0 1.3
Independencia 23.8 65.0 23.3 63.5 40.4 77.0 2.7 2.7 1.9
JesUs Marfa 99.1 98.1 95.7 98.0 97.1 99.1 1.0 1.0 1.0
La Molina 56.0 82.0 34.0 62.8 7.7 78.5 1.5 1.8 1.1
La victoria 90.6 92.4 79.0 92.0 88.0 96.5 1.0 1.2 1.1
Lince 99.0 97.0 91.4 96.3 96.0 98.8 1.0 1.1 1.0
Los Olivos

Lurigancho 44.0 55.2 35.5 42.4 48.3 .7 1.3 1.2 1.5
Lurin 25.0 21.0 14.0 18.8 21.4 28.3 0.8 1.3 1.3
Magdalena 98.2 97.0 92.2 96.6 94.0 98.8 1.0 1.0 1.1
Mg. Vieja 96.8 97.0 91.0 96.0 93.6 97.7 1.0 1.1 1.0
Miraflores 98.3 98.0 55.7 79.4 56.4 88.2 1.0 1.0 1.0
Pachacmac 30.3 32.7 18.8 28.6 28.6 38.8 1.1 1.5 1.4
Pucusana 69.0 71.5 58.3 65.0 61.0 72.7 1.0 1.1 1.2
Pte. Piedra 38.0 35.5 22.3 23.3 20.1 57.2 0.9 1.0 2.8
Pta. Hermosa 3.8 14.7 33.5 14.7 50.6 81.8 3.9 0.4 1.6
Pta. Negra 11.3 1.7 16.7 16.7 57.3 90.5 0.2 1.0 1.6
Rimac 89.9 86.1 71.2 85.0 87.2 94.1 1.0 1.2 1.1
San Bartolo 15.1 22.3 75.4 24.3 78.3 74.3 1.5 0.3 1.0
San Borja

San Isidro 98.2 98.2 98.0 98.0 94.1 98.8 1.0 1.0 1.0
S.J. Lurigancho 53.0 49.4 49.0 41.5 56.2 67.0 0.9 0.8 1.2
S.J. Miraflores 56.0 83.6 55.7 79.4 56.4 88.2 1.5 1.4 1.6
San Luis 97.3 92.6 80.0 91.8 98.2 92.7 1.1 1.1 0.9
S.M. Porres 87.6 88.6 76.8 86.5 84.8 92.5 1.0 1.1 1.1
S. Miguel 89.0 94.3 78.3 93.2 88.1 96.0 1.1 1.2 1.1
Sta. Anita

S.M. Mar 92.3 86.4 84.6 77.3 76.9 81.8 0.9 0.9 1.1
Sta. Rosa 59.3 23.2 52.5 23.2 59.3 68.6 0.4 0.4 1.2
S. Surco 74.6 88.0 88.0 88.0 88.0 88.0 1.2 1.3 1.2
Surquillo 93.7 93.3 77.6 92.5 87.1 94.7 1.0 1.2 141
V.E. Salv.

V.M. Triunfo 2.1 79.4 5.7 60.7 17.6 84.4 37.8 10.6 4.8
P. Callao 63.4 88.2 63.0 84.8 82.6 92.4 1.1
Callao 72.4 67.7 81.0 84.3 1.0
Bellavista 96.2 95.4 89.5 98.0 1.1
Carm. Legufa 86.1 72.4 79.1 97.6 1.2
La Perla 96.7 96.2 86.2 97.5 1.1
La Punta 99.4 99.2 96.2 99.6 1.0
Ventanilla 78.4 77.9 98.7 7.7 0.8
Promedio 40.0 72.6 50.0 68.1 69.2 83.8 2.4 1.4 1.5
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Un conjunto de fenémenos afectan el equilibrio ecoldégico de 1la
metrépoli y acentdan 1los riesgos de desastres ambientales
ocasionados por las tendencias de desarrollo de los ultimos 20 afios
(véase Millones en la bibliografia). Los principales son: la
contaminacién de cursos y masas de agua, suelos y alimentos, por
los residuos soélidos organicos; la contaminacién atmosférica
provocada por 1los gases téxicos provenientes del transporte
automotor y de 1la industria; el aumento de 1la pobreza, 1la
tugurizacioén y el deterioro de barrios marginales; y la elevacidn
de los 1indices de insalubridad, desnutricién, morbilidad vy
mortalidad de la poblacién.

Los dos problemas m&s graves son la congestién y 1la
contaminacién del centro de la ciudad por el intenso trafico, y la
contaminacién de los 30 km de playas y aguas maritimas ubicadas
frente a Lima Metropolitana por la evacuacién de los desagles
directamente al mar (véase nuevamente el grafico 3 en la pagina 9).

El Instituto para el Desarrollo de los Servicios Urbanos y
Regionales de la Universidad Nacional de Ingenieria elaboré el Plan
de Ecodesarrollo en el Distrito de Chorrillos (200 000 habitantes)
ubicado frente a la Costa Sur en uno de los mas interesantes
complejos histérico-naturales y de vivienda formal-informal. (Véase
el grafico 5 en la pagina 18).

Este estudio de ecodesarrollo ha confirmado una relacién
definida entre el deterioro de los ecosistemas naturales y el
déficit de los servicios de saneamiento ambiental debido a las
condiciones de extrema pobreza de la poblacién.



18

se edjoujud sejp
ouRliJdJdoyd Jeindod 034Nd413
oue} {jodosiaw Jeijndod 031nNd41D

e OISIUOL 0f3Tan0d 1\
A

A 3a SONY bt
IWNQIOVY THO3Y

n YUIA 32 svioiaa. %
1

o
@0
||||| > “4.-&
||||| > >
4
2 A\
“~
o \? \
4
0
Y TTIA ﬁ”ﬂ/o////
TYNOBVIRS3S 083 14N ) S

SONSY _SOLIAUSS
INE ULRBIRVYZNYG.
QAN FIWINZQN3 Y/

“alo
IgRNAD AY h

SOLE3AH-QI19 Lo

JA ~
g1y NOLYZISOTVATS

Y¥IHD ¥ uvyINdOd

=B YNOIDY345%3 0r3TdW0D

P s e e e =y SVIAVOH A ey

CmanR

00BNy 054D
134 ootLstunt
OLNIIHYNOIJNANODY

3Y105 quyowW
03150103 ©
OlYVALNYS

YUNAYS NI VT
40133410 NV

e IVHALINY -OXLSIHNL

LI WWGD

N¥3g oLy
vNYBua NGIJVAONTY

SV 3@ QLINIBD
T34 WHOIN3ND Ty
“AYNOIIONOOYANY

(®)J91UIBUT 9P BUOLIBN PBPLSJIALUN B) A SO)LJJOY) ap pepliedidiuny 8] 9J3Ud OLUSAUOD)

0770¥4VS3I0003 30 NV1d

§ 0013849

$SOTTIY¥OHI



19

III. APROPIACION SOCIAL DE LA VIVIENDA

El proceso de crecimiento metropolitano se expresa en el intenso y
febril ritmo del sector informal, el cual ha reemplazado al Estado
en la construccién de avenidas troncales, escuelas, postas de
salud, redes de agua potable, electrificacidn de pueblos jévenes y
sobre todo en la ejecucién de obras de vivienda. Un estudio las
estimaba en un total de mas de 8 000 millones de délares a junio de
1984. (Véase De Soto en la bibliografia).

La poblacién en Lima Metropolitana esta sujeta a un proceso de
cambio permanente, que se inicia a partir de la densificacién
natural de los espacios vecinales (véase el grafico 6 en la pagina
20). Sus excedentes optan por adquirir terreno en otra unidad
vecinal y proceder a su construccioén, alquilar o adquirir una
vivienda edificada u organizarse para una invasién de tierras.
Posteriormente este nuevo espacio vuelve a densificarse, se
subdivide y genera nuevos excedentes, reinicidndose el proceso en
forma permanente y generalizada.

A. CONDICIONES DEL MERCADO INMOBILIARIO

Poco se ha estudiado en relacidn con los mercados de tierras
urbanas de Lima Metropolitana. Una investigacién exploratoria de
los avisos clasificados dominicales del diario El Comercio del mes
de agosto para determinar las tendencias de la oferta Y la demanda
de inmuebles y terrenos en el sector formal, reveld que el mercado
se presenta diferenciado vy desigual; el A&rea que tiene mas
capacidad formal de oferta Y demanda es el distrito de Miraflores
con 15%; le sigue San Borja con 12%; Yy Pueblo Libre con 8%. E1l
area central de Lima representa apenas el 8% de las operaciones y
la zona periférica no mas del 15%, pese a contar con mas del 45% de
las viviendas. El1 Distrito de Comas, que representa el 6% de las
viviendas de Lima, registra menos del 1% del mercado formal (véase
el grafico 7 en la pagina 21).

El mercado inmobiliario se presenta segmentado en dos grandes
sectores, el sector formal, con operaciones abiertas, legalmente
registradas, y el sector informal, real y pragmatico, de grandes
sectores sin titulos de propiedad o con titulos condicionados a
restricciones en 1la comercializacién de sus inmuebles. La
estrategia de estos ultimos se disfraza con diversas modalidades de
traspaso, empefio o alojamiento para no decir venta, garantia o
alquiler, respectivamente.
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Gréfico 7

MERCADO FORMAL INMOBILIARIO Y ESQUEMA CENTRO-PERIFERIA
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Fuente: Diario El Comercio. Elaborado por el Instituto para el Desarrollo de los Servicios Urbanos y
Regionales, Universidad Nacional de Ingenierfa, Lima.
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Del analisis efectuado se concluye que existe un gran sector
informal no registrado ni en las notarias ni en los diarios, cuyos
mecanismos siguen el tramite de ‘puerta a puerta’ . Un estudio
realizado en el Distrito de Comas (véase Fernindez Maldonado y Gil
en la bibliografia), muestra que en mas del 53% de las unidades de
viviendas se encontraban dos o tres familias, algunas veces como
inquilinos que por razones legales se denominan ‘alojados’ ; 1los
duefios de las viviendas permanecian en el inmueble. Existen
también diversas modalidades-tipo utilizadas por los pobladores
para ocupar la vivienda, lo que se explica por las restricciones
legales que impiden que comercialicen sus inmuebles.

B. ESTRATEGIAS IDEOLOGICAS FRENTE AL CAMBIO PERMANENTE

Las unidades residenciales o vecinales esté&n sujetas a procesos de
cambio por densificacidén y complejizacién de las actividades que se
realizan en sus entornos, en su interior o en parte de su solar.
Este cambio impulsa una intensa actividad vecinal, diversa y
heterogénea. De un lado una amplia difusién de organizaciones
sociales para la subsistencia como los comités del vaso de leche,
los comedores populares y los clubes de madres y de otro, buscando
la institucionalizacién de la co-gestién con las autoridades
municipales (véase Comisién Habitat en la bibliografia).

Diversas organizaciones politicas han querido y creido
manipular las organizaciones vecinales; sin embargo, éstas han
sabido muchas veces aprovechar las tendencias electoreras de las
agrupaciones politicas. 1Incluso las invasiones de tierras adoptan
estratégicamente nombres de los politicos gobernantes como medida
de autodefensa.

C. SIGNIFICADO POLITICO DE LA MOVILIZACION SOCIAL

Las necesidades de los vecinos enfrentan un Estado inoperante que
presiona diversas formas de movilizacién vecinal, desde 1la
violencia armada organizada hasta la pugna por institucionalizar
formas de co-gestidén con la municipalidad. En general la gente
reclama una mayor capacidad de decisién en la base vecinal.
Depende de los lideres sociales y las autoridades de gobierno local
evitar que la violencia se instale como una forma de gestidn desde
abajo hacia arriba. Al centro de todo esto, no debemos olvidar que
se encuentra el problema de la vivienda.

Muchas organizaciones vecinales mantienen una linea politica
pragmatica y sostienen un amplio pluralismo politico en su
interior: sus intereses inmediatos estan por encima de los
intereses de los politicos. Este proceso ha marcado una gran
tendencia a generalizar la participacién vecinal en 1la gestiodn
municipal, incluso en los barrios y urbanizaciones de familias de
mayores ingresos tradicionalmente refractarios a la vida vecinal.
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IV. 1A GESTION DEL ESPACIO RESIDENCIAL

Tradicionalmente, el Estado ha intentado determinar el curso de los

asentamientos y la edificacidn de las viviendas de los sectores de
menores ingresos.

A. LA ACCION DEL GOBIERNO CENTRAL

Desde 1946, con la creacién de 1la Corporacidén Nacional de 1la
Vivienda (CNV) se desarrollaron grupos de barrios para obreros en
Lima Metropolitana y se dictdé una Ley que obligaba a la industria
a poner viviendas para sus trabajadores. En 1950, aparecieron las
primeras barriadas modernas; frente a ello la Corporacién hizo
dictar una ley para expropiar tierras con fines de vivienda a 1 sol
por m2. Se desarrollaron en ese periodo las primeras unidades

viviendas de interés social. En 1963 se creé la Junta Nacional de
la Vivienda por la fusién de las dos instituciones anteriores y se
construyeron en Lima 1 200 departamentos, gastando todo el capital
del Banco Central Hipotecario y de la Caja de Ahorros de Lima; los
departamentos no pudieron venderse a las familias de bajos ingresos
Y tuvieron que colocarse, a menor precio, entre profesionales y
funcionarios del Estado (véase Mantilla en la bibliografia).

En el decenio de 1970 el Estado traté de enfrentar el problema
de la vivienda en tres lineas relativamente independientes entre
si: otorgamiento de créditos para adquisicién de tierras,
inmuebles y construccién de viviendas, a través de 1la banca de
fomento; autorizacién para habilitaciones de tierras agricolas
privadas, a través del propio Ministerio de Vivienda Yy
Construccidn; y promocién y regularizacion de grandes asentamientos
urbanos marginales, creandose organismos especiales para el
tratamiento de los denominados pueblos jévenes a través del Sistema
Nacional de Apoyo a la Movilizacién Social.

En el decenio de 1980 se cred un Sistema de Hipoteca Social,
integrado por el Banco Central Hipotecario, depositario del Fondo
Nacional de 1la Vivienda (FONAVI), formado por aportes de
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asalariados y empleadores, y por el Banco de la Vivienda del Peru
(BANVIP), que integraba los ahorros de las mutuales de vivienda con
el FONAVI para el otorgamiento de créditos para la construccidén de
redes de agua potable y proyectos de electrificacién en
asentamientos marginales con tasas de interés y plazos de pago
especiales. El sistema incluia al Banco de Materiales, entidad que
otorgaba a bajos precios y pagadero en plazos, materiales basicos
para la edificacién de viviendas del sector informal.

Los programas de edificacién de viviendas de interés social se
concentraron en Lima Metropolitana hasta en un 81% y estuvieron
orientados principalmente a beneficiar a los sectores de ingresos
medios y altos, a los que se dedicaron mas del 40% de las obras a
través de proyectos unifamiliares y multifamiliares. De esta
forma, se reeditaron 1las fracasadas experiencias de la Junta
Nacional de Vivienda de los afios sesenta. En el segundo quinquenio
de los afnos ochenta, 1la politica de vivienda intenté 1la
introduccién de otras tecnologias, en quincha, adobe y ladrillos;
Seé crearon programas de acondicionamiento territorial y vivienda
rural y se tratd de apoyar en mayor medida a los programas de redes
de agua potable y electrificacidén en los pueblos jévenes.

En conclusién, el Estado ha fracasado en los diversos
programas de vivienda; el déficit de vivienda nacional de 350 000
unidades en 1981 se amplidé al final del decenio a mas de 750 000.
El Estado no ha sido capaz de construir viviendas que satisfagan
las necesidades de 1los usuarios de menores ingresos. La
investigacién de tecnologia de la vivienda ha tenido interesantes
resultados, pero no hubo relacidén entre ellos Y los programas de
vivienda del Estado y del sector privado (véase Barrantes, Castro
Yy Loredo en la bibliografia).

B. LA ACCION DE LAS MUNICIPALIDADES Y LA PARTICIPACION POPULAR

Desde 1984, con la Ley Organica de Municipalidades, se definié la
participacién de los gobiernos locales en aspectos fundamentales
que afectan el desarrollo de la vivienda: la planificacion y
control del uso del suelo urbano; el otorgamiento y control de
licencias de habilitacién urbana y de edificacién privada vy
publica; el reconocimiento y registro de los asentamientos humanos
marginales; la gestién de servicios de agua, desagle y electricidad
y el desarrollo de la recreacidn, cultura y deporte.

El rapido desarrollo de los asentamientos marginales y de la
edificacién privada popular no pudo ser conducido adecuadamente por
las municipalidades, por sus escasos recursos econdémicos (apenas el
3% del presupuesto del Estado), la falta de capacidad técnica y la
carencia de experiencia anterior. Por este motivo, 1las
municipalidades se han acercado en forma creciente a las
organizaciones sociales de base, en la bisqueda de soluciones a los
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dificiles problemas de acondicionamiento territorial,
regularizacién de asentamientos marginales Y apoyo a la
infraestructura de servicios basicos.

Esta relacién ha llegado al punto de institucionalizar los
‘espacios de co-gestién’ entre las organizaciones sociales y las
municipalidades, contribuyendo al fortalecimiento Y desarrollo de
organizaciones vecinales fuertes. Uno de los mecanismos mas
interesantes ha sido la planificacién participativa, con la cual
las organizaciones sociales tienen acceso a decisiones sobre el uso
del suelo, presupuesto y programacién de las inversiones Y el apoyo
a los programas de emergencia social. Sin embargo, este proceso no
es homogéneo (véase Comision Habitat en la bibliografia); enfrenta
dificultades para alcanzar la transferencia de recursos de las
municipalidades a 1la poblacién para la ejecucién de obras
comunales. Hasta la fecha los programas comunales se han logrado
gracias a la cooperacién internacional a través de 1las
organizaciones no gubernamentales.

La provisién de tierras y techos en Lima se ha ajustado a una
oferta mercantilista y especulativa. Los grupos de poder han
propendido a la especulacidn y al monopolio de las tierras urbanas
Y los consumidores inevitablemente han reaccionado con procesos de
organizacién social aplicando mecanismos informales para
garantizarse la satisfaccién sus necesidades de vivienda cuyo
apremio es mayor que el de la alimentacién.

La vivienda en Lima, en los ultimos 30 anos, ha cumplido en
forma diferenciada, funciones de valor de cambio Yy de valor de uso.
La tierra urbanizada se ha usado como valor de cambio, mientras que
la vivienda edificada ha representado un valor de uso. Esta
caracteristica establece una clara diferencia entre un amplio
mercado especulativo de tierras urbanas, un débil mercado de
viviendas edificadas y un limitado mercado de alquileres. Las
condiciones de extrema pobreza y la limitada capacidad de 1los
diferentes grupos sociales que demandan viviendas en el mercado de
Lima podrian explicar las caracteristicas de los modelos de 1la
reproduccién de las viviendas.

La planificacién del area metropolitana ha estado orientada
por las opciones de los grupos politicos que asumieron en la
oportunidad. Se distinguen tres planes: el de Desarrollo
Metropolitano (PLANDEMET) de 1967; el de Estructuracién Urbana

(1983-1985) ; y el de Desarrollo Metropolitano (PLANMET)
(1986-1989) .

El Plan de Desarrollo Metropolitano de 1967 definié un esquema
muy claro que priorizaba "la zonificacién del uso del suelo urbano"
Yy el plan vial y marcaba dos tipos de espacio: el espacio urbano
consolidado (léase el mercado formal de tierras urbanas) y el
espacio para la expansién informal (para sectores sociales de bajos
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ingresos); se priorizé la gran infraestructura vial y energética
con el criterio de potenciar el mercado de tierras.

El Plan de Estructuracién se orienté a fortalecer 1la
infraestructura y los servicios de las &reas urbano-marginales,

pero no llegé a articular un proceso de integracién de la sociedad
metropolitana.

El Plan de Desarrollo Metropolitano de 1986-1989 se orientd a
buscar mejores niveles de gestién metropolitana por las instancias
publicas y municipales.

El techo como valor de wusoc explica 1las siguientes
caracteristicas de la sociologia urbana metropolitana: marcada
tendencia a 1la fragmentacién familiar espontanea; estabilidad
residencial de las familias en los barrios; mayoria de propietarios
de viviendas unicas; débil presencia de viviendas de alquiler;
predominio de la expansién urbana informal; regulacién
proteccionista a favor de los inquilinos; y politicas diferenciales
para asentamientos urbanos marginales y para zonas urbanas
consolidadas.

La construccidén de alojamientos en la metrdpoli se constituyé
en una necesidad vital antes que en una opcién econdémica; el
comercio de la tierra quedé como actividad especulativa.

La crisis econdmica, la incapacidad econémica del mercado por
el incremento de la oferta de departamentos y casas tradicionales
Y la tendencia a la ocupacién informal de tierras por las familias
mas pobres configuran en Lima un mercado segmentado. Se acentua el
mercado de tierras y se comprime el de edificaciones.

Las politicas del Estado han sido formuladas en el marco de
concepciones ideoldégicas marcadas por un asistencialismo en las
zonas urbano-marginales, con estatuto diferenciado respecto al
conjunto de la metrépoli y con un régimen socioeconémico
segregacionista. Se ha tratado de mantener la vivienda de 1las
adreas marginales fuera del mercado de tierras. Se han aplicado
politicas de diferenciaciodn de tierras en dos categorias: espacios
libres para la ocupacién de familias en condiciones de extrenma
pobreza y procesos de cambio de usos agricolas por usos urbanos en
zonas de propiedad privada beneficiadas por la infraestructura
urbana basica (vialidad, saneamiento y energia).

El uso de los fondos de vivienda constituidos por aportaciones
obligatorias de los trabajadores y empleadores con una minima
contribucién del Estado en programas masivos de viviendas de
interés social son organizados o auspiciados por el Estado a favor
de sectores sociales medios minoritarios, basandose en el mercado
de tierras urbanas y la industria de la construccioén.
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Por otra parte, la aplicacién de una legislacién confusa de
alquileres de viviendas y de inmuebles en general y el
establecimiento de precios irreales de los alquileres para aliviar
las presiones sociales sobre el ingreso, se sostienen en Lima
Metropolitana debido a que es débil el sector de propietarios de
viviendas de alquiler, formado por pequenos rentistas e
instituciones de beneficencia.

Los mayores impedimentos para el desarrollo de 1la vivienda
dependen en gran medida de 1la superacién de tres tipos de
limitaciones: 1la socioeconémica marcada por los bajos niveles de
ingresos de amplios sectores sociales; las deficiencias de 1la
infraestructura por efecto de 1la acumulacién de déficit y 1la
incapacidad de los sistemas respectivos para atender la demanda; Y
la ineficacia del Estado para llevar adelante la gestién de 1la
metropoli en cuanto a sus funciones normativas, programaticas e
informativas.

Frente a esas limitaciones, debe impulsarse la elevacién del
ingreso familiar, aplicando sistemas que fomenten la pequefia
empresa, basandose en el mercado metropolitano y también el externo
y fomentando la construccién de viviendas autoproductoras, que
permitan cambiar el caracter pasivo de la vivienda para ampliarla
como espacio productivo.

En lo técnico, habria que poner en marcha sistemas
descentralizados de infraestructura Y servicios, evitando que 1la
metropoli dependa de los grandes sistemas de infraestructuras, asi
como fomentar los pequefios circuitos vecinales de saneamiento y
energia.

Por ultimo, en el &ambito politico se trataria de desarrollar
sistemas de autogobierno vecinal, integrados a 1los sistemas
municipales. Este deberia reformarse para permitir una adecuada
gestidn del suelo urbano y de los servicios basicos.

Se propone elaborar un sistema juridico de promocién, gestidn
Y seqguridad habitacional metropolitana que debe incluir:

i) Una ley de bases para la creacidn Y desarrollo de las
areas metropolitanas, que defina los érganos de gobierno
metropolitano, la autoridad metropolitana, el gobierno
local-municipal de los espacios submetropolitanos y la gestién y
autoridad vecinal y comunal;

ii) Una ley de salud habitacional en que se establezcan las
normas basicas que deben cumplir 1las edificaciones para
proporcionar un minimo de higiene, saneamiento Y seguridad
ambiental frente a 1los fendémenos de la naturaleza y a 1la
negligencia social. La ley normara el otorgamiento de licencias de
edificacién, declaratorios de fabrica, licencias de operaciones y
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funcionamiento de locales escolares, industriales Yy comerciales con
participacién vecinal; y

iii) La creacién del Banco de Tierras de Lima Metropolitana
para garantizar los recursos materiales que aseguren el acceso a la
tierra urbana a todas las familias organizadas que deseen construir
su habitacién.

Finalmente, cabe suponer que los problemas de la vivienda
durante el decenio de 1990 se concentraran en el impacto de 1los
asentamientos sobre el medio ambiente y en el establecimiento de
los mecanismos de co-gestién para asegurar la participacién de las
organizaciones vecinales, de las autoridades municipales y las
instituciones de investigacién y analisis gubernamental, de las
universidades y de los organismos no gubernamentales. La inversién
necesaria podra lograrse si se establecen las condiciones para una
participacién efectiva Yy coordinada de la cooperacién
internacional, los fondos nacionales de vivienda, los recursos
municipales y los recursos de las empresas y de la propia poblacién
interesada, a través de los gobiernos locales. Para ello, es
necesario el establecimiento de instancias de co-gestién a nivel
vecinal, local y metropolitano.
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