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Nota de la Directora

Dedicamos este numero a ofrecer
algunos rasgos del trabajo del IVUDS en
temas muy diversos.

Por una parte, la exitosa participacion de
la Facultad de Arqutiectura y Urbanismo
(FAU) de la Universidad Ricardo Palma
(URP) en el evento mas importante en
temas urbanos que organiza
anualmente el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Saneamiento del Perd,
como un espacio de dialogo que relne a
especialistas, autoridades, la academia y
la ciudadania. Durante este Foro Urbano
Nacional se tuvo oportunidad de
presentar los trabajos académicos de
estudiantes de la FAU - URP de diversos
semestres, en especial de las
asignaturas del area académica de
Urbanismo.

Asimismo, se incluyen en este boletin
dos ensayos de temética urbana
elaborados por estudiantes de la FAU -
URP, quienes ademas integran el grupo
de investigacion de la URP: Vivienda,
Urbanismo y Desarrollo Sostenible.

Uno de los temas se enfoca en la
formalizacién de la propiedad predial,
tomando como zona de estudio la
provincia de Lima.

El otro ensayo se enfoca en el estudio
de una de las quebradas ubicadas en
Chosica, en el distrito de Lurigancho,
realizando el andlisis de la evolucion
urbana de dicho sector.

Esperamos que este niUmero sea de su
agrado.

enfoque territorial,

por Rosario Santa Maria

desarrollo del mercado

inmobiliario en Lima,
por Daniela Quispe

por Angel Robles

PARTICIPACION EN EL III
FORO URBANO NACIONAL:
PLANIFICANDO CIUDADES

CON ENFOQUE TERRITORIAL

Figura 1: Stand de la Universidad Ricardo Palma

o

Planificands ciudadis con enfogqus tarritarial

1l FORO
URBANO
NACIONAL

Universidad Ricardo Palma
Instituto de Vivienda, Urbanismo

y Desarrollo Sostenible

Fuente: Elaboracion propia

En el lll Foro
Urbano Nacional -
Planificando
ciudades con
enfoque territorial,
organizado por el
Ministerio de
Vivienda,
Construccioén y
Saneamiento
durante los dias 3
y 4 de octubre de
2024, dentro de la
Sala de
Exposiciones se
dio espacio para
mostrar los
trabajos
académicos y de
investigacion de la
Facultad de
Arquitectura y
Urbanismo de la
Universidad
Ricardo Palma, tal
como se muestra
en la Figura 1.
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Participacion en el Il Foro Urbano
Nacional: Planificando ciudades

con enfoque territorial,
por Rosario Santa Maria

La Direccion General de Politicas y Regulacién en
Vivienda y Urbanismo, del Ministerio de Vivienda,
Construccién y Saneamiento, convoco a la Facultad de
Arquitectura y Urbanismo (FAU) de la Universidad
Ricardo Palma (URP) para participar en este Foro,
concebido como un espacio en donde se discutieron y
presentaron temas como: planificacion territorial y
urbana, vivienda y movilidad urbana. Asi mismo, se
conto con la participacion de expertos nacionales e
internacionales, quienes compartieron informacion
relevante y casos sobre los temas indicados.

Los objetivos que se planteé cubrir el Foro, fueron:

e Tratar temas que se alineen al desarrollo urbano
sostenible (ODS 11) y la nueva agenda urbana,
propuestos por las Naciones Unidas.

o Difundir los objetivos prioritarios propuestos en la
Politica Nacional de Vivienda y Urbanismo

e Promover la aplicacion consciente de la Ley de
Desarrollo Urbano Sostenible.

Las presentaciones estuvieron distribuidas en los
siguientes segmentos:

BLOQUE I: Planificaciéon Urbana-Territorial
BLOQUE II: Movilidad Urbana

BLOQUE llI: Vivienda

Luego de la exitosa participacion en el evento, han
surgido iniciativas dirigidas a la suscripcion de
convenios interinstitucionales, para los cuales el
IVUDS esta apoyando a la Oficina de Relaciones
Universitarias de la URP en el tramite respectivo de los
siguientes convenios:

» Convenio Marco de Cooperacion Interinstitucional
entre el Ministerio de Vivienda, Construccién y
Saneamiento y la Universidad Ricardo Palma.
Tiene por objeto establecer una relacion de
colaboracion mutua en el @mbito de sus
competencias, que contribuyan al logro de las
funciones, metas y objetivos comunes, con la
finalidad de disefar e implementar un piloto de
servicio practico en ciudades y centros poblados
del Perd, para que los estudiantes universitarios de
8° a 12° Ciclo, en carreras vinculadas al subsector
vivienda y urbanismo, contribuyan activamente en
proyectos y/o intervenciones urbanas, generando
impacto positivo y adquiriendo experiencia
relevante para su desarrollo profesional.

« Convenio Marco de Cooperacion Interinstitucional
entre el Organismo de Formalizacién de la
Propiedad Informal (COFOPRI) y la Universidad
Ricardo Palma y que tiene por objeto establecer
una relacion de colaboracion mutua, en el ambito
de sus competencias, que contribuyan al logro de
las funciones, metas y objetivos comunes, con la
finalidad de disefar e implementar un piloto de
servicio para que los estudiantes universitarios de
la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la
Universidad Ricardo Palma, contribuyan
activamente en el servicio de catastro urbano
promovido por COFOPRI en algunos gobiernos
locales de la ciudad de Lima.

Figura 2: Detalles del
stand de la Universidad © ..

Ricardo Palma
Fuente: Elaboracion propia

El Instituto de Vivienda, Urbanismo y Desarrollo Sostenible (IVUDS) se
encarg6 de organizar la presentacion de trabajos académicos desarrollados
por estudiantes de diversos semestes de la FAU - URP, de las asignaturas
del area académica de Urbanismo y de disefio arquitectdnico, en la Sala de
Exposiciones del Centro de Convenciones de Lima, donde se desarroll6 el lll
Foro Urbano Nacional los dias 3 y 4 de octubre de 2024 (ver Figura 2).
Las demas instituciones presentes en la mencionada Sala fueron:

e Superintendencia Nacional de los Registros Publicos - SUNARP

e Superintendencia Nacional de BiUDSenes Estatales - SBN

e Fondo Mi Vivienda

o Universidad de Ciencias y Artes de América Latina - UCAL

e Promovilidad - Ministerio de Transporte y Comunicaciones

e Swisscontact - VIPRO

e PROLIMA - Municipalidad Metropolitana de Lima

e Pueblos con encanto - Ministerio de Comercio Exterior y Turismo

o Defensoria del Cliente Inmobiliario - DCI

e COFOPRI - UE 003

¢ Instituto Metropolitano de Planificacion - EMILIMA

e Universidad Tecnoldgica del Peru

e Equipo de Derecho Inmobiliario - EDI

¢ Ministerio de Cultura - M6dulos sobre ordenamiento territorial en areas

de patrimonio cultural. Caso: Sitios histéricos de Batalla

o Direccion General de Accesibilidad y Tecnologia - DGAT

e Programa de Generacion de Suelo Urbano - PGSU

o Direccion General de Politicas y Regulacion en Vivienda y Urbanismo
¢ Universidad San Ignacio de Loyola - USIL

e Universidad Continental

¢ CENEPRED

¢ Universidad Femenina del Sagrado Corazén - UNIFE

e Universidad de Lima

o Cementos Pacasmayo

Figura 3: Los asistentes al 11l Foro Urbano Nacional visitaron el stand de la
FAU - URP, y se mostraron interesados en conocer el desarrollo de los
temas expuestos, tanto en laminas impresas como en las maquetas que

mostraron algunos proyectos de disefio arquitectonico. Varios de los
visitantes se presentaron como egresados de nuestra Facultad y de la
Escuela de Posgrado, y compartieron sus opiniones sobre los buenos

recuerdos que tenian de su paso por la Universidad Ricardo Palma.
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Ensayo sobre el rol de la
formalizacion de la
propiedad predial en el
desarrollo del mercado

inmobiliario en Lima,
por Daniela Quispe

¢La formalizacién de la propiedad predial
incentiva el mercado inmobiliario formal en
Lima y contribuye a la valorizacion del suelo
urbano?

Los titulos de propiedad desempefian un papel
muy importante al proporcionar seguridad
juridica a los propietarios sobre sus
posesiones de tierra (Gilbert, 2013).

Durante la Conferencia Anual 2017 sobre
Tierra 'y Pobreza, realizada por el Banco
Mundial (2017), se debati6 la importancia de
garantizar los derechos sobre la tierra para
reducir la pobreza e impulsar la prosperidad
compartida a nivel internacional, comunitario y
familiar. Se resalté que los derechos sobre la
tierra son fundamentales para estimular la
inversion y el crecimiento, especialmente en
los sectores urbanos y su infraestructura, y
para apoyar a los paises y sus poblaciones en
la generacidn de capacidad de adaptacion,
previniendo tomas de terrenos y mitigando la
migracion forzada. En este contexto, se

enfatiza la necesidad de fortalecer los sistemas

de titulacién de tierras como un medio efectivo
para impulsar el desarrollo urbano, reducir la
pobreza y promover la equidad.

Los titulos de propiedad también juegan un
papel fundamental en los mercados
inmobiliarios al proporcionar un registro
detallado de la historia y evolucién de la
propiedad de bienes raices (Verde, 1980).
Segun Verde, estos documentos no solo son
una fuente confiable de informacion sobre la
propiedad de viviendas y terrenos, sino que
también sirven como un medio para que los
propietarios comprendan mejor el entorno
inmobiliario en el que se encuentran. La
formalidad y claridad de los titulos de
propiedad no solo aseguran los derechos de
los propietarios, sino que también influyen en
la confianza de los prestamistas y en la
eficiencia del mercado inmobiliario (Domeher,
2011).

Abordar los problemas de la tenencia de la
tierra es fundamental para crear comunidades
sostenibles. Las regiones, ciudades y
comunidades necesitan derechos
garantizados, limites claros y servicios
relacionados con la tierra accesibles para
impulsar el crecimiento econémico. Ademas,
las autoridades requieren informacion espacial
precisa para planificar infraestructuras y
servicios publicos de manera efectiva. Con
datos detallados, pueden identificar
necesidades prioritarias, optimizar recursos, y
desarrollar planes urbanos mas precisos.

En el Per, los titulos de propiedad también generan una serie de beneficios
legales y econdmicos, sin embargo, uno de los problemas mas significativos es la
alta tasa de informalidad en la tenencia de tierras.

De acuerdo con el Instituto Nacional de Estadistica e Informética (INEI),
aproximadamente el 60% de las viviendas en areas urbanas son informales, lo que
significa que sus ocupantes no poseen titulos de propiedad legalmente reconocidos
(INEI, 2020).

El proceso de formalizacién de la propiedad predial, en Peru, tuvo su inicio en los
primeros afios de la década de 1950, impulsado por la migraciéon de personas hacia
terrenos publicos y/o privados. Este movimiento migratorio generé preocupaciéon en
los gobiernos de la época, quienes comenzaron a reconocer la importancia de
abordar este fenémeno social (Matiz et al., 2020).

A medida que crecia la poblacién urbana y la demanda de vivienda, se hizo
evidente la necesidad de establecer marcos legales y administrativos que
permitieran a las personas regularizar la tenencia de sus propiedades. (Yamamoto,
2022)

FORMALIZACION
DE LA PROPIEDAD

PREDIAL
EN EL PERU

MEMORIA

PETT

Proyecto Especial de
Titulacidn de Tierras

Creada por Ministerio de
Agricultura, abarcaba Ganicamente
a los terrenos rurales

FUJIMORI

COFOPRI

Comisiéon de Formalizacién de
la Propiedad Informal

vulnerable. En el 200 gobierno de
Alan Garcia, se modifica la
denominacion "Comision” por la de
“Organismo de Formalizacién de la
Propiedad Informal”,

ALBERTO FUJIMORI

MUNICIPALIDAD

Municipalidades provinciales
Asumen la competencia exclusiva.
COFOPRI brinda asesoria técnica y
legal en materia de formalizacién.

ALIANZA

Municipalidades
provinciales y COFOPRI

Los titulos de propiedad aran
aprobados por Cofopri y suscritos
y entregados por la municipalidad.

ALEJANDRO TOLEDO

MUNICIPALIDAD

Municipalidades distritales

Se olorgan facultades legales
compartidas a las municipalidades
distritales junto con las provinciales.
Cofopri actia como drgano técnico de
asesoramiento de los gobiernos locales

PEDRO CASTILLO

Figura 4: Linea de tiempo de la formalizacion de la propiedad en el Peru)
Fuente: Elaboracion propia)
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Memoria de la formalizacion de la propiedad El siguiente cuadro muestra los titulos de propiedad otorgados a través

predial en el Peru de los afios en los distintos periodos de gobierno desde la creacion de

COFOPRI. Esta informacion refleja la evolucion y el impacto de las
Ley de Barrios Marginales, 1961: La promulgacion de politicas de formalizacion de la propiedad en Peru, destacando los
esta ley marcé un cambio significativo en la politica avances logrados en cada gobierno.

publica hacia los barrios marginales, reconociendo la
existencia de estos asentamientos informales y

. . ., ) Tabla 1: Titulos de propiedad otorgados
buscando regularizar su situacién. A través de la

entrega de.tlt,ul_os de propiedad, se buscaba qtorgar Periodo . Titulos de Titulos Promedio
seguridad juridica a los habitantes de las barriadas, propiedad acumulados por afio
permitiéndoles acceder a servicios basicos y a Alberto

programas de mejora de la vivienda. Fujimori 1996 - 2000 547244 547244 109449
Proyecto Espegial _de _Titulacién _de_ Tierras (PI_ET_T), _ ‘;f"%nt"” 2000 - 2001 20457 57601 29457
1992: Fue una institucién especializada del Ministerio aniagua

de Agricultura, cuyo objetivo principal era el de titular Algjandro

ylo perfeccionar (sanear) la titulacién realizada Toledo 2001 - 2006 682172

mediante la Reforma Agraria y lograr la inscripcion

registral de todos los predios rurales (Molina, 2023).
Sin embargo, su implementacion desorganizada y el
enfoque en alcanzar metas relacionadas con los Ollanta

Alan

Garcia 2006 - 2011 753780

. ) ; 2011 - 2016 848010
préstamos de endeudamiento, junto con la falta de Humala
interés en la formalizacién de los territorios urbanos, Padro
resultaron en un avance minimo en la consolidacion Kuczyneki 2016 - 2020 908705

del catastro rural y, en cambio, fomentaron el
surgimiento de nuevos mercados ilegales para el
trafico de tierras. En este contexto, se ordend la
fusion por absorcion del Proyecto Especial de
Titulacién de Tierras (PETT) con la Comision de
Formalizacion de la Propiedad Informal (COFOPRI).

Pedro

Caslillo 2020 - 2022 916830

Fuente: Elaboracion propia a partir de la Memoria anual de COFOPRI.

Como se observa en la Tabla 1, el periodo en el que se otorgaron mas titulos
de propiedad en Peru corresponde al segundo gobierno de Alberto Fujimori,
comprendido entre los afios 1996 y 2000. Durante este tiempo, se creo la
Comision de Formalizacién de la Propiedad Informal (COFOPRI).

Organismo de Formalizacion de la Propiedad
Informal (COFOPRI): Con el asesoramiento de
Hernando de Soto y el financiamiento del Banco
Mundial, Fujimori cre6 en 1996, mediante el Decreto
Legislativo N°803 (Ley de Promocion del Acceso a la

Propiedad Oficial), la Comision de Formalizacion de Figura 5: Grafico de titulos de propiedad otorgados por periodo de gobierno
la Propiedad Informal (COFOPRI). Esta entidad . ) - :
publica tenia como objetivo, facilitar el proceso hacia Promedio de titulos otorgados/periodo de gobierno

la propiedad formal y la inscripcion de derechos de 120000

propiedad en los Registros Publicos. Este organismo
ha llevado a cabo programas de formalizacion 100000
masiva, que han permitido a miles de familias
obtener titulos de propiedad. Segin COFOPRI, entre
1996 y 2020 se han otorgado mas de dos millones de
titulos de propiedad, lo que representa un avance
significativo en la reduccion de la informalidad
(COFOPRI, 2021). Estas acciones no solo han
beneficiado a los residentes directamente
involucrados, sino que también han contribuido al
ordenamiento territorial y al desarrollo urbano
planificado en el pais (Yamamoto, 2022).

La competencia para formalizar la propiedad ha
tenido idas y vueltas entre COFOPRI y las
municipalidades provinciales.

Municipalidades Provinciales: La Ley N°28687 regula
el desarrollo, el acceso a la tierra y la provision de
servicios basicos. Segun estas leyes, las
municipalidades provinciales estan autorizadas a

Fuente: Elaboracion propia a partir de la Tabla 1

formalizar la propiedad informal dentro de sus La titulacion de propiedades prediales en el Per( ha experimentado
jurisdicciones, hasta el registro del dominio en los fluctuaciones significativas a lo largo de los afios, con un notable apogeo
Registros Publicos (Yamamoto, 2022). A partir de la durante el gobierno de Alberto Fujimori.

Ley Organica de Municipalidades, se establece el

papel de los municipios en la aprobacion del plan de Este periodo se caracterizé por un enfoque agresivo en la formalizacién de
ordenamiento territorial, que define ciudades, propiedades. Sin embargo, en los gobiernos posteriores, no se mantuvo como
extensiones urbanas, zonificacién y elementos una prioridad, lo que llevé a una disminucién en el ritmo de titulacion (Torres
urbanos. & Ruiz, 2018).
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Informalidad (Posesiones Informales)

La informalidad urbana ha crecido
significativamente, convirtiéndose en el
principal modo de expansion de la ciudad, lo
gue ha generado un espacio urbano con
diversos grados de consolidacién e integracion
a la estructura urbana formal. En la actualidad,
el 54% del Area Metropolitana de Lima esta
ocupado por asentamientos informales,
también conocidos como asentamientos
humanos en Perd, segun Torres (2016).

El fenébmeno de la posesion informal contindia
en aumento, especialmente en las periferias de
las areas urbanas de Lima, fuera del sistema
de planificacion (Inostroza, 2017)

Entre los afios 2000 y 2023, durante seis
periodos de gobierno, se han otorgado 369,586
titulos de propiedad en Lima Metropolitana. Sin
embargo, en comparacion con la expansion de
areas urbanas informales, la titulacion de
propiedades ha sido menor en estas zonas.
Esto indica que la brecha entre la posesion
informal de propiedades y su formalizacion
continta amplidndose.

Valor de suelo urbano

En Peru, el aumento de precios debido a los
titulos de propiedad es un tema que ha sido
abordado en estudios especificos sobre los
impactos de la titulacion de tierras en el pais.
Por ejemplo, en el estudio Valores de la tierra,
derechos de propiedad y propiedad de la
vivienda, (Hawley et al., 2017), se afirmé que
tener un titulo de propiedad legal en Peru
aumenta el valor de las propiedades en casi un
7%, mientras que la ocupacién ilegal de
propiedades reduce los valores en
aproximadamente un 6%. Estos hallazgos
resaltan la importancia de la claridad y
seguridad en los derechos de propiedad para el
mercado inmobiliario en el pais, asi como los
impactos negativos que la ocupacion informal
puede tener en el valor de las propiedades.

Referencias Bibliograficas

Domeher, D. (2011). Acceso al crédito en el mundo en
desarrollo: ¢importa el registro de tierras? In Tercer Mundo
Trimestral (pp. 161-175).
https://doi.org/10.1080/01436597.2012.627254

Espinoza, A. (2019). Mapeo y tipologia de la expansion
urbana en el Perd. Asociacién de Desarrolladores
Inmobiliarios-ADI Perd. https://www.grade.org.pe/wp-
content/uploads/EspinozaFort GRADEADI_expansionurbana.
pdf

Gilbert, J. (2013, marzo). Derecho a la tierra como derecho
humano: Argumentos a favor de un derecho especifico a la
tierra. Revista Internacional de derecho Humanos, 123-145.
https://biblioteca.corteidh.or.cr/tablas/r32491-1.pdf

Hawley, Z., Miranda, J. J., & Sawyer, C. (2017, Diciembre
19). Valores de la tierra, derechos de propiedad y propiedad
de la vivienda: implicaciones para los impuestos a la
propiedad en el Pera.
https://doi.org/10.1016/j.regsciurbeco.2017.12.007

Matiz, |., Scarassatti, D., & Rojas, G. (2020, julio).
Formalizacion y regularizacion de la propiedad rural y urbana
en Brasil, Colombia y Peru: contexto histérico, normativo y de
politica, actualidad y prospectiva. Lecturas sobre Derecho de
Tierras, Tomo V. https://doi.org/10.2307/j.ctvircf25v

Molina, 1. (2023, junio 23). La formalizacion de los predios
rurales en el Perd. http://hdl.handle.net/20.500.12404/25268
Torres Obregén, D. (2016, noviembre). Lima: Titulacién de
tierras sin ciudad, del bien colectivo al privado.
https://estudiosurbanos.uc.cl/wp-
content/uploads/2016/11/TESIS-DTO.pdf

Verde, G. (1980, mayo). Titulos de propiedad: una clave para
los mercados inmobiliarios locales. Urban History, Volumen 7,
84-91. https://doi.org/10.1017/S0963926800004557
Yamamoto, C. (2022, diciembre 31). La formalizacion de la
propiedad predial en el Perd. (3), 135 - 146.
https://doi.org/10.15381/lucerna.n3.23908

Leyenda:
Area al 2000

Expansidn Urbana informal
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Figura 6: Mapa de la
expansioén urbana
informal vs Titulos de
propiedad otorgados
2000-2023

Fuente: Elaboracion propia a partir deMapeo y tipologia
de la expansién urbana en el Perd” y Geo LLaqgta

Acceso al crédito

Respecto a la relacion entre titularidad de la propiedad y obtencion de créditos
formales, en un estudio realizado por Cantuarias & Delgado (2014), entre diciembre
de 2000 y diciembre de 2003 se asignaron mas de un millon de titulos de propiedad
en Perd, y los créditos otorgados por el sistema financiero formal aumentaron un
47% en ese periodo, pasando de US$ 249 millones a US$ 367 millones, logrando el
45% del mercado potencial inicial (Cantuarias & Delgado, 2004). Sin embargo, solo
el 6% de los propietarios titulados obtuvieron una hipoteca, cifra que resulta
insignificante en relacion con el total. Por otro lado, el estudio de Field y Torero
(2006) encontré que los hogares titulados no necesariamente aumentaron su
probabilidad de obtener un préstamo privado, y mas de un tercio no logré obtener
uno. No se hallé evidencia de que los titulos de propiedad incrementen la
probabilidad de recibir crédito de bancos del sector privado, aunque podrian facilitar
el acceso a créditos formales y mejorar sus condiciones.

A diferencia de otros paises de Latinoamérica, en Per( no existe crédito hipotecario
bancario para la compra de terrenos, solo para viviendas. Sin embargo, esto no
implica la ausencia de opciones de financiamiento para adquirir terrenos. Tanto en
urbanizaciones formales como informales, los promotores inmobiliarios han creado
esquemas de financiamiento directo que permiten pagar el terreno en cuotas
mensuales, generalmente en un plazo promedio de 5 afios (Espinoza, 2019).

Conclusiones

Se concluye que la politica de titulacion no ha eliminado los mercados inmobiliarios
informales, sino que los ha reconfigurado. Aunque los titulos de propiedad
incrementan significativamente el valor de los inmuebles en las transacciones de
compraventa, no estan conduciendo a una formalizacién total de los mercados
inmobiliarios. Esto se traduce en un aumento del precio del suelo, pero sin
establecer transacciones formales, ya que los mercados no estan dispuestos a
asumir los altos costos asociados con la formalidad, como los costos operativos,
margen de ganancia, costo del suelo, saneamiento legal y servicios.

Los predios titulados tienen precios mas altos debido a factores sociales, simbélicos
y econdmicos, ya que los titulos representan el reconocimiento oficial del Estado,
brindan seguridad juridica y permiten heredar la propiedad. Aunque teéricamente la
titulacion deberia facilitar el acceso a créditos y ventas formales, en la practica, las
financieras privadas, que evalian muchos aspectos ademas del titulo de propiedad,
no necesariamente promueven el crédito hipotecario Gnicamente por la titulacién.
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Analisis historico de la evoluciéon urbana en las quebradas de Chosica,

por Angel Robles

La evolucion urbana ha transformado
las ciudades desde los primeros
asentamientos hasta las metropolis
modernas, reflejando la complejidad
social y las fuerzas econémicas y
culturales (Gutiérrez, 2010, pag. 41).

La urbanizacién global ha aumentado
significativamente; mientras que en el
siglo XIX solo el 2% vivia en areas
urbanas, hoy supera el 50%.

Se proyecta que la poblacion urbana
alcanzard los 5,000 millones para
2030 y 10,000 millones para 2100
(Hernandez, 2020, pag. 21).

América, Europa y Rusia tienen mas
del 70% de urbanizacion, mientras
que Asiay Africa, con tasas menores,
se espera que superen el 50% entre
2020 y 2030 (Gutiérrez, 2010, pag.
42).

La urbanizacion puede impulsar el
desarrollo econémico, pero también
presenta desafios significativos.

El crecimiento urbano puede causar
éxodo rural, despoblamiento de areas
rurales, y concentrar la pobreza en
areas periféricas, evidenciando
desigualdad socioecondmica (Arias,
2009, pag. 56).

La coexistencia de zonas
acomodadas y barrios precarios lleva
a problemas como marginacion,
delincuencia, y fracaso escolar.

Para abordar estos desafios, es
esencial mejorar infraestructuras,
gestion de transportes, los servicios
de acceso al agua y a la energia, y el
cuidado del medio ambiente, asi
como implementar politicas
especificas para grupos vulnerables.
Los gobiernos deben asegurar la
sostenibilidad y la prestacion
equitativa de servicios esenciales
(Hernandez, 2020, pag. 22).

Un ejemplo claro de crecimiento
urbano acelerado y desordenado es
el caso de Peru.

Segun el Instituto Nacional de
Estadistica e Informatica (INEI), el
porcentaje de poblacion urbana paso
del 36% en 1940 al 47% en 1961,
alcanzo6 el 65% en 1993, el 72% en
2007 y llego al 75% en 2017.

Actualmente, se estima que al menos el 77% de la poblacién de Peru vive en areas
urbanas (INEI, n.d.). Este crecimiento ha sido particularmente notable en la zona
costera, con Lima, la capital, experimentando una expansion significativa desde su
fundacion en 1535.

Figura 7: Evolucién urbana - rural en Lima

ion Rural P ( Urbana

Fuente: INEI / Elaboracion propia

Durante el siglo XX, la ciudad de Lima creci6 rapidamente debido a la migracion interna
y al desarrollo econémico, resultando en una expansion de su infraestructura urbana.
Aunque la ciudad moderniz6 su infraestructura y cred nuevos distritos, también enfrenté
desafios como congestion vehicular, construccion informal y contaminacion (Antinez,
2019, pag. 246). Desde 1940, Lima paso de 650,000 habitantes a mas de 10 millones
en la actualidad. La falta de vivienda accesible llevé a muchas personas a establecerse
en la periferia, creando barriadas informales que, aunque inicialmente precarias, con el
tiempo fueron consolidandose (Espinoza, 2018, pag. 10) (Barreda, 2004, pag. 203).

Figura 8: Evolucién urbana en Lima

Fuente: Jose Barreda, 2004 / Elaboracion propia

Un caso preocupante en Lima es el de las barriadas en Chosica, en el distrito de
Lurigancho, que sigue enfrentando grandes problemas. Segun la revista de PREDES,
las quebradas de Chosica, ubicadas en la zona este de Lima, han pasado por
transformaciones significativas a lo largo de su historia, las cuales han llevado a un
crecimiento desordenado. Entender los eventos histéricos y los primeros ciclos urbanos
en Chosica es clave para comprender como ha evolucionado esta area, destacando sus
desafios tanto histéricos como actuales.
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Etapa del Virreinato (hasta 1821)

Durante el Virreinato, el territorio actual de
Chosica era parte de las reducciones
indigenas, asentamientos bajo
administracién espafiola para controlar
politicamente y evangelizar a los indigenas.
Fundada alrededor de 1570 como “Todos los
Santos de Lurigancho” o San Juan Bautista
de Lurigancho, la region destacaba por su
fértil suelo y sistema de riego prehispanico
(Revoredo Castro, 1988, 14) (Fernandez
Valle, 1988, 133). En 1695, el rey Carlos Il
creo el condado de San Juan de Lurigancho,
otorgando el titulo de conde a Luis de Santa
Cruz y Padilla. Este titulo pasoé por diversas
manos, incluyendo a Juan José de Aliaga y
Santa Cruz, quien firmo el acta de
Independencia en 1821. Aunque los titulos
nobiliarios fueron abolidos tras la
independencia, la familia Aliaga restablecio
el titulo en 1960. Actualmente, Gonzalo
Jorge de Aliaga Ascenzo lo ostenta,
manteniendo el legado histérico (Reyes,
n.d.) (Saenz, 2023, 01).

Creacion del Distrito de Lurigancho (1825)

Simén Bolivar cre6 el distrito de Lurigancho
el 21 de enero de 1825 para organizar el
territorio peruano post-independencia. Este
valle fértil albergaba haciendas importantes
como Moyopampa y La Chosica. El distrito
inicialmente tenia su capital en el Pueblo de
Lurigancho hasta 1896, cuando se trasladé a
Chosica. En 1967, el distrito se dividi6 en
San Juan de Lurigancho y Chosica, con el
Pueblo de Lurigancho como capital de San
Juan de Lurigancho y Chosica como capital
de Chosica de Lurigancho (Poloni, 1987,
155).

Construccion del ferrocarril Central del Pert
(1850)

En 1851, Perd buscaba mejorar su
infraestructura vial y comenzé la
planificacion del Ferrocarril Central, uno de
los proyectos mas importantes en la historia
peruana. La construccion inicié el 1 de enero
de 1870, con la ruta propuesta por Ernesto
Malinowski y ejecutada por Henry Meiggs. El
ferrocarril, destinado a unir Lima con La
Oroya, lleg6 a Chosica en 1871. Se
instalaron campamentos de madera para
10,000 obreros, incluyendo trabajadores
chinos, que formaron el nicleo de Chosica
Vieja y Cantagallo (Aragonez, 1994, pag.04;
Castillo Butters, 2019, pag.05). Durante la
Guerra del Pacifico en 1879, Chosica sufrié
dafos y la construccion se detuvo en Chicla.
Tras el conflicto, el gobierno cedié la
administracién del ferrocarril a la Peruvian
Corporation en 1883 por 66 afios,
completando la ruta a La Oroya en 1893
(Caceres, 1883, pag. 175).

Figura 9: Evolucién
de la delimitaciéon
territorial del distrito
de Lurigancho

Fuente: J. Poloni, 1987 / Elaboracion propia

CHAUCHA

Figura 10: Trazado de la linea del
ferrocarril Central del Peru

Fuente: Ministerio de Transportes y
Comunicaciones, 2022 / Elaboracion propia

Figura 11: Primer nucleo
urbano de Chosica

Fuente: Aragonez, 1994 /
Elaboracion propia




Impacto de la Guerra del Pacifico (1879) Figura 12: Expediciones Chilenas hacia Lima que pasaron por Chosica

Durante la Guerra del Pacifico, las fuerzas chilenas
llegaron a Chosica el 28 de septiembre de 1881, en
direccién hacia Lima. Chosica, con su estratégica
ubicacién en el valle del rio Rimac y su estacion de
ferrocarril, era crucial para el control de suministros y
comunicaciones (Caceres, 1883, pag.175) (Reyes,
n.d.). Las tropas chilenas incendiaron varias
edificaciones, pero decidieron no destruir la estacion
del ferrocarril al confundir la nacionalidad del
Superintendente estadounidense William Sully e
identificarlo como un sibdito britanico (Ferradas, 1994,
pag. 04). El control de Chosica buscaba dividir las
fuerzas peruanas y debilitar la resistencia de Lima. La
guerra terminé en 1883, dejando a Chosica en estado
deplorable (Céaceres, 1883, pag. 175).

Fundacion de Nueva Chosica (1894)

En 1894, tras la Guerra del Pacifico, Emilio del Solar,
abogado de la Peruvian Corporation Limited (PCL), se
traslado a Chosica para recuperarse de una
enfermedad respiratoria, ya que su clima era ideal
para aliviar este tipo de enfermedades. Atraido por los
beneficios del clima, intentd comprar tierras en la vieja
Chosica a Oscar Solis, pero al no lograrlo, adquirié
terrenos en la hacienda Moyopampa de Enrique
Espinoza. Esta compra se realizé mediante un pacto
de retroventa, un acuerdo que permitia a Espinoza
conservar el poder sobre las tierras. Segun este pacto,
Espinoza tenia él derecho de recuperar las tierras
vendidas en un futuro bajo ciertas condiciones
(Studds, 1958, n.d.) (Reyes, n.d.). Campafia de Lima
Posteriormente, Del Solar fundé la Sociedad
Urbanizadora La Nueva Chosica, nombrando a Clinton
Eduard Downing como presidente. Uno de los
primeros pasos que tomo6 Downing fue anular el pacto
de retroventa, lo que significd que Espinoza perdio el
derecho de recuperar las tierras, quedando estas
completamente en manos de la Sociedad
Urbanizadora. Esto permitié que el proyecto de
urbanizacién pudiera avanzar sin trabas legales sobre
la propiedad. El 13 de octubre de 1894 se colocd la
primera piedra para la urbanizacion, disefiada por
John James Impett. La Nueva Chosica fue planeada
como un conjunto de casas de invierno para la élite
peruana, con lotes de al menos 1000 m2 en una trama
ortogonal y manzanas de 10 000 m2. La PCL facilito
viajes gratuitos en el ferrocarril y construyé un puente
para conectar La Nueva Chosica con la antigua
Chosica, aunque esta infraestructura no eliminé la
segregacion entre las areas (Ferradas, 1994, pag. 05)
(Studds, 1958, n.d.) (Bueno, 1994, 43) (Ferradas,
1994, pag. 08).

En 1906, comenzaron las protestas debido al uso de
agua potable en La Nueva Chosica, que afectaba el
riego en otras areas, ademas de brotes epidémicos.
Un huaico en 1915 agravo la situacion. Entre 1920 y
1922, la Compafiia Agricola de Moyopampa, que
habia adquirido parte de la hacienda, intento crear una
nueva urbanizacion en un area propensa a huaicos,
generando rivalidad con La Nueva Chosica. Las
deficiencias en la planificacion y la falta de apoyo
gubernamental exacerbaron las tensiones (Ferradas,
1994, pag. 06). Para la década de 1940, los terrenos
de La Nueva Chosica se vendieron en parcelas mas Fuente: P. Ferradas, 1994 / Elaboracion propia
pequefias, principalmente al sector obrero, debido a la

migracion interna (Reyes, n.d.) ( Studds, 1958, n.d.).

Expediciones 1883

Expedicion a Junin

Fuente: A. Céaceres, 1883 / Elaboracion propia

Figura 13: Evolucién de la Nueva Chosica
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Migracion interna en el Perd (1950) Figura 14: Evolucién de Chosica

En la década de 1950, comenzaron las
invasiones en las quebradas de Chosica,
como Quirio, Pedregal y Corrales,
coincidiendo con la construccion de la
central hidroeléctrica de Moyopampa, que
incremento la poblacién de 25,248 en 1961 a
46,016 en 1972 (Abad, 2009, pag. 480). En
1970, Chosica Vieja se integr6 a Lima
(Municipalidad de Chosica, 2018, pag. 05).
La urbanizacién desordenada y sin
planificacion provoco calles estrechas y lotes
variados. En 1983, la municipalidad aprob6
la urbanizacién en San Antonio de Pedregal
Alto sin estudio geodinamico (Abad, 2009,
pag. 485). El huaico de 1987, uno de los
mas destructivos, dejé mas de 100 muertos y
3,000 personas sin vivienda (Abad, 2009,
pag. 482).

Patrimonio Cultural del Centro Histérico de
Chosica (1993)

En 1993, se firmd un convenio entre el

alcalde de Chosica y el Instituto Nacional de

Cultura (INC) en el Museo Nacional de

Arqueologia, declarando un area del

perimetro urbano como Zona Monumental,

segun la Resolucion Jefatural N° 548-93

INC/J (Soto, 2018, pag. 19). En diciembre de

1993, la arquitecta Patricia Diaz Velarde

solicitd la creacion de un Programa de

Turismo Municipal para recuperar la Zona

Monumental. En marzo de 1994, se coordind

la preservacion de esta area. En 2002, se

realiz6 un mapeo del sector protegido T e — -
mediante la Resolucion Directoral N° 785- RIO RIMAC
INC (Instituto Nacional de Cultura del Peru,

2002, pag. 01).

Chosica - zona de riesgo (2016) Figura 15: Mapa zona monumental 2002

En 2016, la Autoridad Nacional del Agua
mitA i i N QUEBRADA

(ANA) delimitd las fajas,marglnales en Figura 16: Plano de . N o
Chosica para proteger areas vulnerables ; fai PEDREGAL ——

" rlesgos y alas CAROSEND
a fenédmenos naturales. La ordenanza de marginales -
intangibilidad impide la ocupacién y :
actividades que puedan comprometer la ) QUERRADA
seguridad y el ecosistema. ———
Aproximadamente 17,000 personas P
viven en zonas de riesgo, con 3,500
viviendas que necesitan reubicacion.
Muchas de estas viviendas son antiguas \ ! quesmapa
y carecen de titulo de propiedad, lo que . sl ouEsnAoA
complica la solucién del problema.

Fuente: Instituto Nacional de Cultura, 2002 / Elaboracion propia

Conclusiones

La evolucion urbana de Chosica refleja un
proceso complejo influenciado por factores
histdricos, sociales y ambientales. Desde
sus origenes en el Virreinato hasta la
urbanizacién moderna, Chosica ha ’ =~ 7 - GurnaaDA
enfrentado desafios significativos en
términos de planificacién urbana y gestion El analisis de imagenes aéreas, datos censales y registros histéricos proporciona
de riesgos naturales. La interaccién con el una visién comprensiva de como Chosica ha evolucionado a lo largo del tiempo.
entorno geografico, particularmente las Este entendimiento es crucial para abordar los desafios actuales y futuros en la
quebradas y su propension a huaicos, ha planificacion urbana, promoviendo un desarrollo que equilibre las necesidades de
requerido un enfoque cuidadoso en la crecimiento poblacional con la sostenibilidad ambiental y la resiliencia ante
gestion del territorio. desastres naturales.
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Acerca del IVUDS

El Instituto de Vivienda, Urbanismo y Desarrollo
Sostenible es una unidad académica adscrita a
la Facultad de Arquitectura y Urbanismo de la
Universidad Ricardo Palma, cuyo fin principal es
promover lineas de investigacion vinculadas con
la vivienda, el habitat y la construccion, que
permitan dar respuestas a problemas presentes
en diferentes realidades urbanas y rurales.

Est4 orientado a la capacitacion, consultoria,
extension y divulgacion en temas de urbanismo,
ordenamiento territorial, desarrollo urbano,
planificacion urbana, gestién ambiental y urbana,
habitat saludable, agua segura, tecnologias
constructivas, prevencion del riesgo,
normatividad urbana, politicas habitacionales,
sistemas de informacion, participacion
comunitaria.

La linea de investigacion relacionada a habitat
saludable corresponde a los principios
promovidos por la Red Interamericana de
Habitat Saludable, que cuenta con el aval de la
Organizacion Panamericana de la Salud /
Organizacion Mundial de la Salud.

Contacto

Correo electronico: ivuds@urp.edu.pe

Teléfono: +51 708 0000 anexo 1230

Web: https://www.urp.edu.pe/centrosinstitutos-y-
museo/institutos/institutode-vivienda-urbanimo-y-
desarrollosostenible-ivuds-/

Facebook: https://www.facebook.com/FAU-URPInstituto-
Vivienda-UrbanismoDesarrollo-Sostenible-108375624997166
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