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INTRODUCCION

Las zonas monumentales de grandes ciuda-
des latinoamericanas son espacios fundacio-
nales cuya gestion local para la renovacion
urbana es compleja. Ello se atribuye a la di-
versidad de actividades y usuarios propios
de su funcién como principal centro urbano
(Carridn, 2007). En este contexto, las accio-
nes de renovacion urbana se contraponen
en el objetivo de recuperar la habitabilidad
de sus espacios para mantener las funcio-
nes de habitar y de centralidad en una zona
monumental. El reto es conjugar las variables
socioecondmicas, productivas, de servicios,
comerciales, administrativas, normativas, e
incluso conceptuales, de manera que satis-
fagan las necesidades de los residentes y
usuarios (Jordan & Carbonetti, 2007).

Se reconocen los avances en la recupe-
racion de las zonas monumentales desde las
acciones en los espacios publicos (Carrion,
2005); pero en espacios de vivienda es limita-
da. Entre los motivos para ello, se reconocen
la dificultad de intervenir en la propiedad pri-
vada, el acceso a financiamiento, el deterioro
de las edificaciones y el saneamiento fisico
legal del inmueble, lo que afecta en especial
a los lugares donde habitan grupos vulnera-
bles (Jurado, 2016; Silva, 2018).

Lima no difiere de la situacion latinoame-
ricana. A pesar de los esfuerzos sectoriales,
el deterioro del centro fundacional se incre-
menta y sobrepasa la gestién publica y pri-
vada. Esto se refleja en las edificaciones que
datan del siglo XVIII, y principalmente en un
tercio de las viviendas, que tienen algun nivel
de deterioro'. Las personas viven en condi-
ciones de habitabilidad minima, tugurizadas

y en riesgo de inminente colapso, lo que las
hace vulnerables. Ademas, tienen casi nula
capacidad de acceder a soluciones formales
y al mercado de crédito para alcanzar una vi-
vienda (Adler, 2018). En cambio, las edifica-
ciones estatales con algun valor patrimonial
y los espacios publicos protegidos para sal-
vaguardar el Patrimonio Cultural de la Nacion
que cuentan con acciones de renovacion ur-
bana si han logrado avances.

La experiencia sobre renovacion de vi-
viendas de valor patrimonial muestra que las
iniciativas operativas y estrategias en la ma-
yoria de las normas no atienden a los requeri-
mientos de los residentes vulnerables, lo que
impide acceder a acciones de mejoramiento o
financiamiento. En coincidencia con Bouillon
(2012), se sostiene que las normativas con fi-
nes de recuperacién habitacional deberian
atender las necesidades a corto plazo sin per-
judicar la sostenibilidad a largo plazo. En este
contexto, se analiza la viabilidad de las norma-
tivas referidas a los requerimientos de propie-
dad y de financiamiento orientados a que los
grupos vulnerables que residen en zonas mo-
numentales puedan acceder al mejoramiento
de sus viviendas o a una vivienda nueva.

EL CONTEXTO DE LA ZONA MONUMENTAL Y
SUS HABITANTES

Desde la fundacién de Lima, el proceso ur-
bano responde a la relacion centro-periferia,
y a partir de los criterios de modernizacién
(finales del siglo XIX), el centro fundacional
quedd menos atendido, lo que generd el de-
terioro patrimonial. Después de mediados del
siglo XX, se pierde habitabilidad de los espa-
cios publicos y de las edificaciones antiguas.



Al perderse calidad residencial, cambia la
configuracion socioespacial, y el centro atrae
a residentes en condiciones de pobreza, inmi-
grantes, trabajo informal y precario, lo que los
hace vulnerables. En consecuencia, crece el
déficit cuantitativo y cualitativo de las vivien-
das en relacion con las edificaciones de valor
patrimonial: 62 inmuebles son declarados
como tugurizados y 961 inmuebles son decla-
rados como inhabitables; y, de estos, el 65%
tiene uso predominante como vivienda.

La poblacion en la zona monumental del
Cercado de Lima y el Rimac es de 178.628,
que equivale al 41% de los habitantes de
ambos distritos? (INEI, 2017). El nimero de
inmuebles con uso predominante de vivienda
con valor patrimonial de particulares ascien-
de a 820. La participacion de la Beneficencia
de Lima es relevante, pues tiene 246 inmue-
bles en los distritos del Cercado de Lima y
el Rimac; en la zona monumental de ambos
distritos, se estima que 2.900 unidades pre-
diales son arrendables como vivienda. Estas
cifras refuerzan la importancia de la conser-
vaciony la renovacion de la vivienda con valor
patrimonial en el contexto del desarrollo de la
zona monumental (Carrién, 2007).

GESTION ESTATAL PARA LA

RENOVACION URBANA CON FINES DE
RECUPERACION HABITACIONAL

El acceso a la vivienda y la expansion habi-
tacional tienen similares dificultades en La-
tinoamérica: muy alto porcentaje de déficit
cualitativo de viviendas; débil papel del Es-
tado en su gobernanza y falta de soluciones
innovadoras; informalidad, lo que dificulta
el acceso a créditos; falta de incentivos vy
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posibilidades para que los privados generen
soluciones; y falta de medidas innovadoras
y sostenibles del Estado como ente adminis-
trador y planificador del uso del suelo urbano
(Adler, 2018).

En la gestion de la renovacién urbana,
los recursos publicos no pueden asignarse
a propiedades privadas; desde la década de
1990, las politicas publicas latinoamericanas
traspasan la ejecucién de programas socia-
les a los Gobiernos locales, pero sin asig-
nar los recursos suficientes para financiar
el proceso de renovacién urbana con fines
habitacionales. Posteriormente, se trasla-
da esta tarea al sector inmobiliario privado,
que enfoca la renovacion urbana en un pro-
ceso para revertir la obsolescencia median-
te nuevas edificaciones rentables (Méndez,
2007, citado por Carrion, 2007, p. 349). La
renovacion urbana es “un proceso perma-
nente, coordinado y planificado de acciones
preventivas y correctivas del deterioro fisi-
co y socioecondmico de las dreas urbanas”,
que ofrece una oportunidad de recuperacion
de edificaciones de vivienda de propiedad
privada (Decreto Legislativo 696, 1991). Las
experiencias de recuperacion habitacional
de las zonas monumentales, aun cuando son
guiadas desde distintos niveles de gobierno,
reflejan dificultades y la imposibilidad de
ser materializadas. Esto se explica por los
instrumentos normativos, que incluyen el
saneamiento legal del inmueble y formas de
financiamiento que no consideran las situa-
ciones particulares de los residentes. Incluso
cuando el Estado subsidia parte del costo de
la vivienda, su acceso es casi imposible para
los grupos vulnerables.

2 Informacién remitida de manera
informal por el IMP a ProLima en
una reunion.
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Dicha complejidad significa para la ges-
tion local un reto de eficiencia entre las nor-
mativas y el financiamiento planteados. Se
entiende que la autoridad urbana debe res-
ponder a las necesidades de los residentes;
en este sentido, la rentabilidad debe ser eco-
nomica, social y ambiental. Ello requiere cen-
trar la atencién en el origen del financiamien-
to y en el destino como un proceso integral
(Jordan & Carbonetti, 2007).

Ante el déficit cualitativo, las recomenda-
ciones de los programas de mejoramiento de
vivienda se orientan al microfinanciamientode
mediano y corto plazo, considerando a las fa-
milias beneficiarias principalmente vulnera-
bles. Y para el déficit cuantitativo, el financia-
miento debe atender tanto a los edificadores
que promuevan la venta o alquiler asequible,
como a los compradores, promoviendo meca-
nismos de crédito también asequibles (Silva,
2018). El déficit habitacional se agudiza en
las zonas monumentales debido a que son
edificaciones con valor patrimonial mayori-
tariamente ocupadas por grupos vulnerables,
y porgue sus intervenciones requieren de
mayor financiamiento debido a su valor patri-
monial. Otro factor poco atendido es el sanea-
miento legal de las viviendas, el cual se debe
a la antigliedad de los inmuebles, que en su

mayoria se encuentran en situacion irregular
de tipo dominal. Entre las causas, se encuen-
tran el hecho de que la ocupacién de vivien-
das, quintas, casonas, callejones y otros se
hace a través de mercados de venta y alqui-
leres ilegales; las construcciones informales
(Clichevsky, 2003); y la dificultad de regulari-
zar el traspaso de la propiedad por herencias.

CONTEXTO NORMATIVO

Los instrumentos normativos y de gestion
estan en diferentes niveles de gobierno. La
norma mas antigua es el Decreto Legislativo
696, Ley de Promocion a la Inversién Privada
en Acciones de Renovacién Urbana (1991), y
su Reglamento, Decreto Supremo 11-95-MTC
(MTC, 1995). En la implementacién del D. L.,
se establece, a nivel del Gobierno local del
Cercado de Lima, el Decreto de Alcaldia 177
(MML, 2003) que identifica como microzona
de tratamiento de renovacion urbana a diver-
sos inmuebles ubicados en el CHL.

A nivel nacional, se establecen la Ley
29415 (2009) y su Reglamento, el Decreto
Supremo 011-2010-Vivienda (MVSC, 2010),
que regulan el saneamiento fisico legal de
predios tugurizados con fines de renovacion
urbana. Entre otras normas, el Decreto Su-
premo 012 (Mimdes, 2009) regula la trans-
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Normas locales Normas nacionales Anos Proyectos de renovacién urbana
D.L.696. Ley de Promocidn a la Inversion Privada en Acciones de 1990
Renovacién Urbana 1991
Ord. 062-1994-MML 1992
Reglamento de la Administracién del CHL
A. C.168-1994-MML 1993
Crea el Programa Municipal para la Recuperacion
del CHL 1994
Reglamento del D. L. 696, D. S. 11-1995-MTC 1995
1996
Ord. 201-1998-MML 1997
Plan Maestro Centro de Lima
1998
Ord. 237-1999-MML. Crea el Fondo Metropolitano
o 1999
de Renovacién Urbana (Fomur)
2000
2001
2002
D.A. 177-2003-MML. Identifica con.wlo microzona 2003 Primer Programa
de tratamiento (M. Z. T.) de renovacion urbana L
Municipal Integral de
Renovacion Urbana
2004 de la Manzana 05076
(restauraciones de
2005 la Casa Bodega
y Cuadra, Casa
2006 del Rastro, Casa
Mendoza, Casa del
R. M. 185-2007-Vivienda Balcon Ecléctico,
Crea el Proyecto “Mejorando Mi Quinta”, como componente del 2007 Casade las
Programa Integral de Mejoramiento de Barrios y Pueblos Trece Puer.tlas;
conservaciony
2008 restauraglon dfe la
muralla riberefa
Ley 29415 de‘f'gb Xvh del
Ley de saneamiento fisico legal de predios tugurizados con fines de r’es auracion ) e_
. 4rea arqueoldgica
renovacion urbana
de la Casa Bodega
D. S. 012-2009-Mimdes. Transferencia de la propiedad de los predios y Cuadra; y la 12 inmuebles
de las Sociedades de Beneficencia Publica declarados como tugurios 2009 construccion intervenidos
R. M. 248-2009-Vivienda. Seleccion de Proyectos de Inversion Publica del Cpnjynto enelCHLen
aintervenir a través de los componentes del Programa Integral de Habitacional el marco del
Mejoramiento de Barrios y Pueblos La Muralla). R.M.
Reglamento de la Ley 29415, D. S. 011-2010-Vivienda
R. M. 307-2010-Mimdes 2010
Criterios técnicos para la calificacién de la condicién socioeconémica
de los poseedores
il ’\rlllj;gjfgur/;w:gias de inversion publica y 9 inmuebles donde se 9 inmuebles intervenidos en el CHL en
\prueban <o proyectos ¢ pupicay e8¢ ) 2011 | elmarco del R. M. 185-2007-Vivienda y
ejecutaran las intervenciones a través del componente “Mejorando Mi ol RM. 103-2011Vivienda
Quinta” del Programa Integral de Mejoramiento de Barrios y Pueblos o
Ord. 1589-2012-MML. Crea Subgerencia de
Renovacién Urbana (SRU) en la Gerencia de
Desarrollo Urbano (GDU)
Ord. 1590-2012-MML. Declara de interés 2012
metropolitano el proceso de saneamiento
fisico legal de predios tugurizados con fines de
renovacion urbana
2013
2014
2015
2016
Ord. 5_08-2017-MDR..Aplrt.Jeban el.Pla.n Maest'ro de Primer Programa Municipal Integral
Manejo del Centro Histdrico del distrito del Rimac 2017 de Renovacion Urbana “Conjunto
habitacional Patios de Felipe Pinglo”
Ley 30764
Ley que declara de necesidad publica el fortalecimiento del eje
monumental turistico cultural del Rimac, asi como la expropiacién de 2018

inmuebles para mejorar la calidad habitacional a través del programa
de destugurizacion

Figura 1. Linea de tiempo de normativa nacional y local referida a la renovacién urbana; y los proyectos en zonas monumentales. Elaboracién propia.
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ferencia de los predios de las Sociedades de
Beneficencia Publica declarados como tugu-
rios, y la Resolucion Ministerial 307 (Mimdes,
2010) aprueba los criterios técnicos para la
calificacién de la condicién socioecondémica
de los poseedores de predios declarados en
condicién de tugurio. Y, a nivel metropolitano,
las normas nacionales de renovacion urbana
se implementan a través de la Ordenanza
1590 (MML, 2012), que declara de interés me-
tropolitano el proceso de saneamiento fisico
legal de predios tugurizados.

LA VIABILIDAD DE LOS INSTRUMENTOS
NORMATIVOS VIGENTES CON FINES DE
RENOVACION URBANA

La viabilidad normativa para la recuperacion
habitacional del CHL requiere del cumpli-
miento de multiples operaciones. Aqui, se
analizan e identifican las operaciones como
dificultades y oportunidades. Enel casode las
dificultades, son: las de acciones legales, las
de saneamiento y las de financiamiento por el
tipo de intervencion. Y en el caso de las opor-
tunidades, son: la identificacion y declaracién
de inmuebles; la identificacidn, inclusiony se-
guimiento de los actores; el manejo del capi-
tal estatal; y las alternativas innovadoras.

Dificultades en las operaciones:

- Acciones legales y de saneamiento de in-
muebles (tabla 1): las acciones son poco
viables y hasta conflictivas debido a que, en
la mayoria de los casos, el propietario regis-
tral no se encuentra identificado, o el predio
cuenta con multiples propietarios; y a diver-
sas situaciones relacionadas con la antigle-
dad e informalidad de la propiedad.

La asociatividad entre los poseedores de
un inmueble es poco factible, debido a que
una asociacion persigue un fin no lucrativo
(articulo 80 del Cdédigo Civil). Esto hace no
ejecutable la transferencia de propiedad,
asimismo, la persona natural o juridica re-
quiere probar una posesion continua, publi-
cay pacifica.

El acuerdo entre los actores dificulta el
proceso, debido al alto nimero de actores y
a sus diversos intereses. En consecuencia,
no se cumple uno de los pasos previos al sa-
neamiento legal del inmueble.

- Financiamiento (tabla 2): todas las accio-
nes de renovacion urbana requieren finan-
ciamiento, donde los actores necesitan ac-
ceder al mercado de créditos. Sin embargo,
la normativa no considera subsidios especi-
ficos y asume gue los costos serdn pagados
por los beneficiarios. En cambio, considera
acciones de financiamiento para la interven-
cion del promotor privado externo y el mejo-
ramiento progresivo de la vivienda.

-Tipo de intervencion en inmuebles del CHL
(tabla 3): todas las intervenciones en inmue-
bles con algln valor patrimonial requieren
ser integrales. Para ello, la Ley 29415 exige
la aprobacién del expediente técnico para la
trasferencia de propiedad, para asi garantizar
el uso de necesidad publica para la destugu-
rizacion. Sin embargo, estas acciones no son
factibles, debido tanto a los altos costos del
expediente técnico, como a la evaluacion de
proyectos en microzonas de tratamiento (M.
Z.T), dado que la comisién técnica encargada
no se ha conformado hasta la fecha.
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del inmueble

por intervenir,
declarado o no
como tugurizado

estd saneado (1).

Una de las
consideraciones para
identificar las areas
de tratamiento (A. T)
es que se encuentren
en hacinamiento o
tugurizadas.

en el Cercado de
Lima.

se incluye el
saneamiento legal
del inmueble para
su transferencia

a la asociacion de
vivienda.

El municipio
provincial declara
tugurizado el
inmueble; y el
inmueble por
intervenir debe
contar con esta
declaracion (2).

Publica, es decir,
esté identificado (2).

D.L.696y su D.A.177 Ley 29415y su D.S.012yR.M.307 | Ord.1590
Reglamento Reglamento
Propietario Asume que el (1). (1). El propietario es (1).
reglsfr.al ‘prop|‘et.ar|o esta . IdentificaM.Z. T. En predios ocupados, una Soagdad . (2).
identificado identificado y el predio de Beneficencia

Existencia de la
asociacion de
ocupantes para la
transferencia de

Sin ser requisito,

los beneficiarios
pueden conformar
asociaciones con fines

No se contempla.

Los poseedores
que residen en una
vivienda deben
conformar una

Transferencia del
predio a favor de los
poseedores o a las
asociaciones civiles

Los poseedores
deben solicitar
colectivamente ser
calificados como

propietarios.

De no llegar a
acuerdos, los
ocupantes deben
proponer un proyecto
Unicamente con fines
de rehabilitacién

y mejoramiento.
(articulo 27).

conjunto para
recuperar el
inmueble con uso
de vivienda.

saneamiento legal y
fisico del inmueble.
De no llegar a
acuerdo, el Estado
es conciliador en los
procesos de acuerdo
y decisivo en el
arbitraje.

para ejecutar el
procedimiento
depende de las
Sociedades de
Beneficencia Publica.

propiedad de financiamiento o asociacion (articulo que constituyan poseedores expeditos
implementacién del 20). (articulo 3). para constituir una
proyecto (articulo 48). La transferencia aso?iacién de vivienda
de propiedad a la (articulo 17).
asociacion debe
cumplir con los
requisitos de las
municipalidades
distritales (articulo
18).
Acuerdos entre Existen Se asume que Se prioriza el No requiere, ya que Se solicita como
actores para procedimientos los propietarios acuerdo tomado la transferencia requisito para declarar
intervenir el para acuerdos e inquilinos por la asociacién de los inmuebles el A. T. que, como
inmueble entre ocupantes y trabajaran en de vivienda para el tugurizados aptos minimo, el 80% de

los poseedores del
predio deben firmar los
formatos (articulo 15).

Notas. (1) Asume que el propietario estéd identificado y el predio estad saneado. (2) El municipio provincial declara tugurizado el
inmueble; y el inmueble por intervenir debe contar con esta declaracion.

Tabla 1. Normativas nacionales y locales de renovacion urbana en el aspecto legal. Elaboracion propia.
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D.L.696ysu
Reglamento

D.A.177

Ley 29415y su
Reglamento

D.S.012y
R. M. 307

Ord. 1590

Los residentes

y/o propietarios
asumen los gastos
de las acciones de

renovacion urbana.

Los propietarios y
ocupantes pueden
presentar proyectos
de rehabilitacion

y mejoramiento
habitacional.

Los ocupantes
pueden realizar
intervenciones

por seguridad
fisica (articulo 27);
ambos lo financian
(articulos 28 y 29).

Un promotor puede
comprar inmuebles
para desarrollar
proyectos.

Los propietarios

e inquilinos

pueden financiar
solidariamente

los trabajos de
recuperacién
mediante convenios
avalados por la MML
(articulo 6).

Propietarios y/o
ocupantes pueden
presentar proyectos
de renovacion urbana
(articulos 8y 9).

Ambos deben
concertar el
mejoramiento
progresivo de

las condiciones

de habitabilidad,
seguridad y
salubridad de las
viviendas (articulo 6).

Para constituir

la asociacién

de vivienda es
requisito asumir

el compromiso de
ejecutar el proyecto
(articulo 21).

La asociacién se
compromete a pagar
la compensacion
econdmica a favor
del propietario
(articulo 22).

Es requisito la
tasacién del
inmueble por
parte del MVCS
para realizar la
transferencia.

Los poseedores
pagardn como
maximo el 5% del

costo de la tasacién.

La asociacion de
vivienda asume los
gastos notariales y
publicidad para el
saneamiento legal
(articulos 27 y 32).

En predios estatales,
la MML puede invertir
en proyectos de
renovacioén urbana.

Tabla 2. Normativas nacionales y locales de renovacion urbana en el financiamiento. Elaboracion propia.

D.L.696y su
Reglamento

D.A.177

Ley 29415y su
Reglamento

D.S.012y
R. M. 307

Ord. 1590

Elaborar el
proyecto para
la recuperacion
integral del
inmueble

Se establece que

la restauracion es
especifica para
inmuebles con valor
monumental (1).

Se requiere licencia
de edificacién de la
comisiénde GDU y
MC (2) (articulo 11).

(1) (articulo 4).

(2) (articulo 12).

(1) (articulo 10).
(2).

Es requisito para

la transferencia de
propiedad tener el
expediente técnico
aprobado (articulo
51).

No se contempla.

La aprobacion

del proyecto de
renovacion urbana
corresponde a

la licencia de
edificacion (la
comisién de la GDU
y el Ministerio de
Cultura-MC).

Se requiere de una
comisién técnica del
municipio provincial
sobre zonasy M. Z.
T. por renovacion
urbana para el
estudio y evaluacion
del proyecto
(articulos 36 y 37).

Notas. (1) Se establece que la restauracion es especifica para inmuebles con valor monumental. (2) Se requiere licencia de
edificaciéon de la comision de GDU y MC.

Tabla 3. Normativas nacionales y locales de renovacion urbana en el tipo de intervencion. Elaboracién propia.
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D.L.696y su Ley 29415y su D.S.012y
Reglamento D.A.177 Reglamento R. M. 307 G
Identificaciony Establece Identifican 1.325 M. | Los municipios No se contempla. Se consideran la

declaracion de
A.T.con fines de
renovacion urbana

consideraciones para
identificar y delimitar
lasA. T.

Los municipios
provinciales y
distritales formulan

L. B. O. para viabilizar
las intervenciones

del sector publicoy
privado (articulos 3-15).

Z.T.de renovacion
urbana inmueble
del CHL.

distritales determinan,
identifican y declaran
las A. T. (articulos
12-14).

También admiten
la identificacién
de A.T. por parte
de propietarios,
poseedores y

promotores (articulo 9).

identificaciony la
declaracion de A. T. por
la comisién técnica

de zonasy M. Z. T. por
renovacion urbana.

Tabla 4. Normativas nacionales y locales de renovacion urbana en la identificaciéon y declaracion de A. T. Elaboracién propia.
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Figura 2. Plano de identificacion de M. Z. T. con base en el D. A. 177, seguin su categorizacion. Elaboracion propia.
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IDENTIFICACION DE OPORTUNIDADES EN

LAS NORMATIVAS

- Identificaciéon y declaracion de inmuebles
con fines de renovacién urbana (tabla 4): es
un requisito para implementar acciones con
fines habitacionales, mejorar la capacidad
de gestién en la planificacién y el seguimien-
to en las areas de tratamiento (A. T). A nivel
nacional, se formulan lineamientos béasicos
orientadores (L. B. Q.), y, en lo local, se identi-
ficany declaranlas M. Z. T.o A. T.con fines de
renovacion urbana. Un ejemplo es el proyecto
emblematico de La Muralla realizado segun
el D. L. 696, con el proceso de renovacion de
la gestion municipal.

Al ano 2019, de los 1.325 inmuebles iden-
tificados en el CHL como M. Z. T., con fines
renovacién urbana (figura 2), solo 7 cuen-
tan con declaracion. El 19,9% es declara-
do como monumento, el 36,9% es de valor
monumental y el resto es identificado como
entorno. De estos, el 70% tiene uso predo-
minante de vivienda.

- La identificacion, la inclusién y el segui-
miento de actores (tabla 5) permiten estable-
cer funciones, procesos y operaciones para

el desarrollo de mecanismos innovadores
que promuevan su viabilidad y eficacia.

Los actores identificados por las norma-
tivas estudiadas incluyen a los beneficiarios,
quienes viven en malas condiciones y/o en
riesgo, en condicion de permanencia; a los
desarrolladores del sector privado, con capa-
cidad econdmica para viabilizar la ejecucion
de los proyectos; y al Estado, en todos sus ni-
veles, como promotor e impulsor clave de los
procesos de renovacion urbana; sin embargo,
esto no se encuentra claramente delegado a
una entidad. En este sentido, la inclusion de
estos actores en el proceso es de vital impor-
tancia para su viabilidad.

El seguimiento es requerido para el empa-
dronamiento a cargo de la Gerencia de Par-
ticipacién Vecinal (GPV), ya que los posibles
beneficiarios presentan alta rotacién, lo que
se suma a las dificultades de la tenencia de
la propiedad; situacion que se presenta en
los inmuebles declarados como tugurizados
por la Subgerencia de Renovacién Urbana
(SRU) y en el momento de su declaracion. El
seguimiento implementado como politica de
gestion podria contribuir a desarrollar meca-
nismos basados en el analisis y calificacion



LA VIABILIDAD DE NORMAS EN RECUPERACION HABITACIONAL PARA

RESIDENTES VULNERABLES DE ZONAS MONUMENTALES, CENTRO HISTORICO DE LIMA

Ley 29415y su D.S.012yR. M.
D.L. 696 y su Reglamento D.A.177 Reglamento 307 Ord. 1590
Inclusiéon de todos Considera a los propietarios, Considera a los Considera a los Considera Considera a los

conciliadores cuando no se llega
a acuerdo entre las partes; y
como promotores de las acciones
de renovacién urbana (articulo 9).

para determinar
las obras urgentes
y su ejecucion
(articulo 7).

Serd mediador

y conciliador
cuando las partes
no lleguen a
acuerdo. Prolima
establecerd los
lineamientos
urbanos
arquitectonicos
(articulo 11).

verificador entre
las partes para el
saneamiento legal.
Y como asesor y
fiscalizador en

el proceso de
saneamiento fisico.

los actores en el ocupantes, promotores o propietarios, los propietarios, Unicamente a inversionistas,
proceso empresarios privados y los inquilinos y la posesionarios, las Sociedades propietarios y
municipios provincial y/o distrital. | MML. promotores o de Beneficencia posesionarios.
empresarios Publicay a los
privados, y al Estado | posesionarios.
en los diferentes
niveles de gobierno.
Rol del Estado en Los municipios provinciales y/o La MML es el El Estado actua No se contempla. La MML hace
el proceso distritales como mediadores y asesor técnico como mediadory efectiva la

transferencia

de propiedad a
la asociacion de
vivienda (articulo
27).

La MML como
ejecutory
supervisor del
proyecto de su
propiedad (articulo
40).

Consideran la
condicion de
permanencia de
los residentes

La normay reglamento
reconocen el derecho de
residencia de los ocupantes
(articulo 36).

Se considera que el disefo

sea factible para lograr la
permanencia de las familias en el
proyecto (1) (articulo 37).

(1) (articulo 5).

Considera como un
fin la superacion
de las condiciones
de vida de los
posesionarios
(articulo 3).

Para beneficiar
a los residentes
delinmueble es

En los criterios
de calificacion
socioecondmica,
se considera

el tiempo de
residencia en el
predio. Se otorga
un puntaje que
favorezca la

Considera entre
los requisitos para
la declaracién de
A.T.documentos
que acrediten

la posesion del
inmueble; sin
embargo, no se
considera ningun

y calificacion de
beneficiarios

al proyecto de renovacion
urbana, ya que tiene como
objetivo verificar el derecho de
permanencia, cuyo requisito es
haber habitado como minimo por
12 meses en el predio (articulo
37).

Exhorta que la autoridad
municipal y el vecindario
realicen el control para evitar
nuevos ocupantes después del
empadronamiento (Disposicién
Final 5.2)

empadronamiento
de poseedores

o moradores

como requisito

para incluirse

en los procesos
saneamiento legal y
fisico (articulo 7).

Se debe consignar
el expediente de
declaraciéonde A. T.
(articulo 17).

los posesionarios
beneficiarios

a través de
criterios
técnicos,
identificando

a las familias
con mayor
probabilidad
de encontrarse
bajo la linea de
pobreza (anexo
del R. M. 307).

En caso contrario, se daran L probabilidad tiempo minimo
) L requisito conformar ,
alternativas de reubicacion de o de encontrarse (articulo 15).

. la asociacién .
parte del Estado o del particular . debajode la
. de vivienda, con .
(articulos 38-44). intecrantes que linea de pobreza
g I a (anexo del R. M.
se enc'l{en reﬁ 'en 307).
posesion pacifica,
publicay continua
durante 10 afos
como minimo.
(articulo 18).
Empadronamientos | Elempadronamiento es previo No se contempla. Considera el Calificacion de Considera el

empadronamiento
de los ocupantes
acargode la GPV
(articulo 8).

Nota. (1) Se considera que es factible que el disefno logre la permanencia de las familias en el proyecto.

Tabla 5. Normativas nacionales y locales de renovacion urbana en la identificacion de los actores. Elaboracion propia.
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D.L.696y su
Reglamento

D.A.177

Ley 29415y su
Reglamento

D.S.012yR. M.
307

Ord. 1590

Beneficios y
exoneraciones
a los ejecutores
de proyectos de
recuperacion
habitacional

Se pueden aplicar bonos
en moneda nacional

o extranjera para los
inversionistas que
financien proyectos

con fines de renovacion
(articulo 12 y 13).

No se contempla.

Los ejecutores de
proyectos podran
tener beneficios
en descuentos del
impuesto predial
(articulo 38).

No se contempla.

Se encarga al Servicio
de Administracion
Tributaria de Lima
(SAT) la proposicion de
incentivos y beneficios
tributarios a las
personas naturales o
juridicas que aporten en
programas y proyectos
de renovacién urbana
(Disposicion Final 2.2).

Tipos de
financiamiento del
proyecto

El financiamiento serd
de los propietarios y
ocupantes mediante
acuerdos (articulo 28).

Incentivos para el sector
privado a través de

la Comisién Nacional
Supervisora de Valores y
fideicomiso de la banca
privada (articulos 52,
53).

Cajas de Ahorroy
Crédito Municipal
podran otorgar créditos
(articulo 56).

Los trabajos de
recuperacion
integral de los
inmuebles pueden
ser asumidos de
manera solidaria por
los propietarios e
inquilinos.

Los inquilinos
pueden mejorar
progresivamente
las condiciones
de habitabilidad,
seguridad y
salubridad de las

viviendas (articulo 6).

Los proyectos
pueden financiarse
desde la banca
privada, empresas
microfinancieras,
empresas
administradoras
hipotecarias,
administradoras
privadas de fondos
de pensionesy la
banca de segundo
piso nacional o
extranjera (articulo
97).

No se
contempla.

Los recursos seran
del MEF y el Fondo
Metropolitano

de Renovacién

Urbana (Fomur) (en
propiedad de la

MML), de poseedores,
donaciones, bonos
habitacionales del
Gobierno nacional,

la venta de viviendas
excedentes,

la explotacion
econdmica con fines
comerciales, turisticos
o culturales de las
partes intangibles de
predios monumentales
y recursos propios

(articulo 42).
Tabla 6. Normativas nacionales y locales de renovacién urbana en el manejo de capital estatal. Elaboracién propia.
D.L.696y su Ley 29415y su D.S.012yR. M.
D.A.177 Ord. 1590

Reglamento Reglamento 307 r
Presentan Municipios y MC No se contempla. Considera la No se Considera la
alternativas de pueden expropiar declaratoria contempla. declaratoria
solucion inmuebles con valor de abandono de abandono

patrimonial por ser
de necesidad publica
(articulo 34).

administrativo,

la prescripcion
adquisitiva
administrativay la
expropiacion.

administrativoy la
prescripcién adquisitiva
administrativa (articulos
27-34).

Tabla 7. Normativas nacionales y locales de renovacion urbana en propuestas de alternativas para viabilizar los procesos. Elaboracién propia.

INVESTIGA TERRITORIOS

N.>8 | ANO 2018 | pp. 83-96 | ISSN: 2414-2719




de los beneficiarios, que puedan viabilizar los
procesos de renovacion urbana.

- El manejo del capital estatal (tabla 6): se
encuentra centralizado en beneficios y/o
exoneraciones para el sector privado y fi-
nanciamiento en forma de créditos o fondos
estatales para los beneficiarios. Estos meca-
nismos, aun cuando son viables, no significan
un incentivo real para ejecutar con éxito pro-
yectos de recuperacion habitacional. Se des-
tacan La Muralla, del Primer Programa Mu-
nicipal Integral de Renovacién Urbana de la
Manzana 05076, costeado por el Fomur y la
Caja Metropolitana de Lima y ejecutado por
la MML, y “Mejorando mi quinta”, de mejora-
miento de instalaciones sanitarias y eléctri-
cas de 21 quintas del CHL, que fue costeadoy
ejecutado por el MVSC.

Las propuestas de alternativas (tabla 7)
que viabilizan los procesos son acciones a
largo plazo; sin embargo, en la préctica, solo
algunos han sido iniciados sin lograr su eje-
cucién debido a la falta de continuidad. Un
ejemplo es la expropiaciéon por necesidad
publica iniciada por la Municipalidad Distri-
tal del Rimac. Si bien la Ley 30764 autoriza la
expropiacidon de 11 inmuebles para el fortale-
cimiento del eje monumental turistico cultu-

LA VIABILIDAD DE NORMAS EN RECUPERACION HABITACIONAL PARA
RESIDENTES VULNERABLES DE ZONAS MONUMENTALES, CENTRO HISTORICO DE LIMA

ral del Rimac y mejorar la calidad habitacio-
nal con el programa de destugurizacién, esta
accioén no se ejecuto.

REFLEXIONES

El andlisis de las normativas refleja cierta
insuficiencia para viabilizar los procesos de
renovacién urbana con fines habitacionales.
Se evidencia como una de las principales
causas el no identificar las particularida-
des de los propietarios y ocupantes benefi-
ciarios, tanto en la situacién dominal, como
para asumir los costos del saneamiento legal
y del tipo de intervencidn especializada en el
patrimonio cultural. En este sentido, la labor
del Estado es ineludible para desarrollar me-
canismos coherentes con el ordenamiento
juridico y las capacidades econdmicas de los
beneficiarios. Se requiere considerar la com-
plejidad de los diversos casos existentes en
las zonas monumentales, asi como el forta-
lecimiento de los productos de financiamien-
to y subsidio que incluya a los ejecutores de
proyectos, beneficiarios y propietarios. En
complemento al espiritu de la normativa so-
bre la recuperacién integral de los espacios
deteriorados en el largo plazo, es fundamen-
tal el actuar promotor y ejecutor del Estado
a corto y mediano plazo.
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