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RESUMEN

El presente estudio tuvo como objetivo comprender el significado de la vivienda y
la planificacion urbana para los pobladores en el contexto del mercado informal de
tierras y las estrategias que asumen para construir en las partes altas del
Asentamiento Humano José Carlos Mariategui del distrito de San Juan de
Lurigancho. La investigacion tuvo un enfoque cualitativo, de disefiofenomenoldgico,
permitiendo conocer las perspectivas de los participantes. La técnica empleada fue
la entrevista, para ello se elabord un cuestionario que permitiorecoger la informacién
necesaria, ademas de observar las emociones, gestos y actitudes de los
entrevistados, mientras respondian a las preguntas. Luego del andlisis
interpretativo se concluyé que la vivienda como espacio fisico contribuyé ala
realizacion de la vida familiar, los pobladores conscientes de sus necesidades
asumen el trabajo colectivo como oportunidad para la mejora su comunidad. Los
hallazgos finales resaltaron la importancia de tomar en cuenta la perspectiva de la
comunidad al desarrollar y aplicar politicas publicas relacionadas con la vivienda y
la planificacion urbana, con el propdsito de lograr una mayor eficacia en su

ejecucion.

Palabras clave: Vivienda, planificacion urbana, mercado de suelos.



ABSTRACT

The objetive of this study was to understand the meaning of housing and urban
planning for residents in the context of the informal land market and the strategies
they assume to build in the upper parts of the José Carlos Mariategui Human
Settlement in the district of San Juan de Lurigancho. The research hand a
qualitative approach, of a phenomenological desing, allowing to know the
perspectives of the participants. The technique used was the interview, for which a
guestionnaire was elaborated that allowed collecting the necessary information, in
addition to observing the emotions, gestures and attitudes of the interviewees, while
they answered the questions. After the interpretative analysis, it was concluded
that housing as a physical space contributed to the realization of family life, the
residents aware of their needs, assume collective work as an opportunity to improve
their community. The final findings highlighted the importance of taking into account
the perspective of the community when developing and applying public policies
related to housing and urban planning, in order to achieve greater afficiency in their

execution.

Keywors: housing, urban planning, land market



l. INTRODUCCION

A lo largo de la historia, las calles, plazas y espacios publicos han desempefiado
un papel fundamental en la definicion de las funciones culturales, sociales,
econdmicas Yy politicas de las ciudades. Estos lugares han sido y siguen siendo el
punto de referencia para evaluar el estatus y la evolucion de un lugar, pasando de
ser asentamientos cadticos y desorganizados a ciudades establecidas. No
obstante, la calidad deficiente y el escaso mantenimiento de estos espacios a
menudo reflejan un declive en las caracteristicas fisicas, econdmicas y sociales de

una ciudad, lo que puede desencadenar una espiral descendente.

Por otro lado, un espacio publico de calidad se considera un recurso valioso que
ofrece multiples beneficios a los sectores y areas donde se encuentra. Estos
espacios facilitan la conectividad y el acceso fisico, contribuyen a reducir el crimen
y garantizan oportunidades para el descanso y el trabajo. En consecuencia, se
convierten necesariamente en elementos esenciales para fomentar la integracion
social, el intercambio econdémico y la expresion cultural y politica de una sociedad
(Gehl, 2014).

Segun los estudios recientes realizados por la Organizacion de las Naciones
Unidas (ONU) a través de ONU-Habitat, se ha revelado que las ciudades en paises
en vias de desarrollo disponen de una proporcibn muy limitada de territorio
destinado al espacio publico, la conectividad y las calles. Por esta razon, la ONU
ha incluido en los Objetivos de Desarrollo Sostenible (ODS) una undécima meta
que busca "Construir ciudades y asentamientos humanos inclusivos, seguros,
resilientes y sostenibles” (ONU, 2016). Esta meta busca abordar los desafiosque
enfrentan estas ciudades en términos de desarrollo urbano, garantizando que se
promueva la inclusion social, la seguridad, la capacidad de recuperacién ante

desastres y un enfoque sostenible en la planificacion y gestion urbana.

Dentro del contexto del desarrollo urbano, muchos paises se caracterizan por
adoptar patrones de concentracion de poblacion y riqgueza debido a un crecimiento
acelerado. Estas nuevas urbanizaciones tenderan a surgir sin una planificacion
adecuada, lo que resulta en la expansion cadtica de asentamientos, con cientos y

miles de familias estableciéndose en zonas vulnerables (Garcia, et al., 2015).



El enfoque de la problematica internacional relacionada con la construccion de
viviendas de autoayuda se centra principalmente en paises emergentes, siendo
mas frecuente en estos contextos. No obstante, es importante destacar quetambién
se presentan casos de autoconstruccion en Europa, Canaday EE. UU., aunque en
menor medida. Histéricamente, la autoconstruccion en estos paises estuvo mas

vinculada a las aldeas rurales y a las poblaciones fronterizas.

En las zonas urbanas, las viviendas de autoayuda han sido una caracteristica
notable a lo largo del siglo XX, a diferencia de la autoconstruccion y la autogestion
gue buscaban el desarrollo y expansion de la construccion de viviendas. Estas
viviendas de autoayuda siguen siendo el método principal de produccién de
viviendas en vecindarios periurbanos de bajos ingresos, como es el caso de Texas
y otros estados (Ward, 2019).

A nivel nacional, a falta de una planificacién adecuada en las ciudades peruanas
conduce a un crecimiento urbano insostenible marcado por el desarrollo cadtico e
informal. En este contexto, se observa la construccién de viviendas inseguras de
manera autoconstruida, la provision precaria de servicios publicos, un sistema de
transporte desorganizado y la contaminacion del medio ambiente (Zucchetti y
Freundt, 2019).

Del mismo modo Espinoza y Fort (2020) sefialan que el Estado, a través de la
inversion publica en servicios e infraestructura, otorga subsidios indirectos a los
hogares que adquirieron terrenos en urbanizaciones informales, lo que fomenta la
adquisicion irregular de tierras. Estos subsidios indirectos del Estado a las
urbanizaciones informales aumentan el precio del suelo urbano y, como resultado,
incrementan la rentabilidad de los promotores inmobiliarios informales, aumentando
la viabilidad de las habilitaciones urbanas formales. La falta de servicios e
infraestructura adecuada en las urbanizaciones informales, donde los hogares
deben esperar en promedio 14 afios para acceder a agua y saneamiento adecuado,

genera costos acumulados que equivalen a la inversion total realizada en el lote.

Cada afo, las actividades econ6micas directamente relacionadas con la
expansiéon urbana representan aproximadamente el 2% del Producto Interno Bruto

(PBI) nacional.



Al respecto, Alarcon (2023) indica que una gran parte de las viviendas se
construyen de manera informal, buscando bajos costos, pero sacrificando la
calidad. Estas construcciones suelen estar ubicadas en zonas marginales y en
suelos inestables, sin acceso a servicios basicos como agua y energia. Lo
preocupante es que esta situacion se agrava porque no cuentan con la supervision
de profesionales como Ingenieros Civiles o Arquitectos, y en su lugar, recurren a
personal no calificado, pero con conocimientos empiricos en construccién para
reducir gastos. Este enfoque de abaratar costos en la construccion de viviendas
implica ignorar la seguridad, lo que a largo plazo puede generar condiciones de

riesgo, incluyendo el colapso de las viviendas u otros eventos negativos.

En Perq, en los ultimos 20 afios, el 90% del crecimiento urbano se ha dado de
manera informal, debido a la ausencia de una politica de vivienda inclusiva para
todos. Para el afio 2001 teniamos que el 93% de nuevo suelo urbano habia sido
creado para urbanizaciones informales, hoy denominadas agrupaciones familiares,
sin contar con habilitacion urbana completa o carecer completamente de ellas, sean
estas bajo la forma de ocupaciones ilegales o lotizaciones ilegales (Espinoza y Fort,
2020).

Ademas, el pais ocupa el segundo lugar después de Cuba en ocupaciones
ilegales y lotificaciones informales, donde las personas viven en condiciones
precarias y deben esperar al menos 10 afios para acceder a servicios basicos de
forma provisional. Esto ha creado un ambiente propicio para el enriquecimiento de
personas inescrupulosas, como traficantes de tierras, quienes aprovechan la
situacion para cobrar sobornos, promover actividades delictivas como el sicariato y

fomentar la corrupcién en diversos niveles (Requejo, 2020).

Calderon (2016) sefiala que la ocupacién de las laderas de los distritos
densamente poblados de Lima ocurre principalmente cuando las areas planas de
la ciudad ya han sido completamente urbanizadas o vendidas, quedando
inaccesibles para los sectores populares debido a que son propiedad de grandes
empresas inmobiliarias. Esta tendencia de ocupacién de las laderas se ha vuelto
mas evidente desde la década de los afios 90. Una visita a los contornos de los
distritos mas populosos muestra las evidencias de estas invasiones en todos los

contornos de Lima en las 2 dltimas décadas. Segun los especialistas, se observa



gue los grupos mas desfavorecidos se encuentran ocupando terrenos cada vez
mas distantes, peligrosos y con pendientes pronunciadas, en lo que se denomina

"invasion hormiga" (Fernandez, 2019, p. 82).

La ocupaciéon de laderas se presenta en formas diferentes, como la compra-
venta y el traspaso de terrenos, cada una con sus particularidades e implicaciones,
pero todas reflejan un mismo fenémeno, ya que en todas ellas se lleva a cabo el
intercambio de un lote de terreno por una cantidad de dinero. En lo que respeta al
control de las laderas y los espacios aparentemente "vacios" por parte de
urbanizadores informales o traficantes, seguido de la posterior venta de lotes por
parte de los llamados vendedores de lotes o traficantes, se observa una indiferencia
por parte de las autoridades civiles, policiales y judiciales, e incluso por parte de los
residentes locales y las comunidades urbanas cercanas que estan en proceso de
consolidacion. De parte de las autoridades, hay una permisibilidad, y la explicacion
mas recurrida se refiere a la falta de recursos y la poca capacidad de atender el
Estado el problema de la vivienda, los servicios publicos y el crecimiento no

planificado de la ciudad.

En ese sentido se planteé el problema general: ¢Cual es la relacién de la
vivienda y la planificacion urbana para los pobladores en el contexto del mercado
informal de tierras y las estrategias que asumen para construirla en las partes altas
del Asentamiento Humano José Carlos Mariategui, San Juan de Lurigancho, 20237
Asi también, se plantean los siguientes problemas especificos: ¢Como se
encuentra la situacion de la vivienda en los Asentamientos Humanos (AA.HH.)?,
¢, Como se explica la planificacién urbana en los AA.HH.?, ;Cémo se explica el

mercado informal de tierras en los AA.HH.?

Esta investigacion se justificd al proporcionar explicaciones sobre la situacion
habitacional de los sectores que residen en las laderas de los cerros, abordando su
acceso a la tierra y la construccion de sus viviendas. Ademas, buscé contribuir al
conocimiento sobre el crecimiento urbano en los perimetros de la capital, a partir
de las experiencias de los pobladores en relacién con el problema de vivienda y la
falta de planificacion, especialmente en contextos informales y con escasa
presencia del estado. Asimismo, se buscé indagar en como los pobladores perciben

a los traficantes y especuladores involucrados en esta dinamica. El objetivo fue



aportar al conocimiento sobre el déficit cuantitativo y cualitativo de vivienda en el
Peru. La justificacion social de esta investigaciéon se bas6 en la magnitud del
impacto que el problema de la vivienda tiene en la sociedad. Una tercera parte de
la poblacién de Lima reside en barrios urbanos marginales (BUM), que constituye
una parte significativa de la fuerza laboral. Los datos indican que hasta el afio 2016,
en el Pert habia 8900 BUM, de los cuales el 50%, es decir 4453, se encontraron
en Lima. A nivel latinoamericano, 104 millones de personas viven en condiciones
inadecuadas de vivienda, lo que puso de manifiesto la importancia de abordar esta
problematica social. Desde el punto de vista metodolégico, abordar este problema
a través de la participacion de los propios actores sociales permitio obtener una
comprension mas amplia y profunda de cémo se percibe el problema de la vivienda.
Esto permitid entender las actitudes frente al acceso a la tierra y la necesidad de
vivienda digna, asi como la percepcidn del papel que no debe tener las autoridades
en esta cuestion. Al involucrar a las familias que viven en los cerros, permitio
obtener informacién relevante sobre cémo enfrentar y solucionar estas deficiencias
habitacionales, y también permiti6 conocer su grado de conocimiento sobre
planificacién urbana, lo que es fundamental para lograr un desarrollo armonioso de
la ciudad. Este enfoque metodoldgico brindo la oportunidad de comprender por qué
los actores sociales ven los diferentes aspectos sefialados de la manera en que lo
hacen, y también permiti6 explorar sus perspectivas hacia el futuro. De esta
manera, permiti6 obtener una vision mas completa de la problematica vy,
potencialmente, encontrar soluciones mas adecuadas y sostenibles para mejorar la
situacion habitacional en los cerros y en la ciudad en general. En un enfoque
practico, el propdsito de esta investigacion fue promover la apertura de un debate
sobre los desafios habitacionales y la planificacion urbana en Lima, tomando en
cuenta la perspectiva y experiencias de los actores involucrados directamente. A
través de este conocimiento adquirido, se busco ofrecer aportes para mejorar las
politicas publicas relacionadas con el acceso a la tierra ya una vivienda adecuada
para los sectores de menores recursos. Al generar este debate y considerar las
voces de las personas afectadas, se busco impulsar propuestas para contribuir de
manera efectiva a abordar las necesidades habitacionales de manera mas

equitativa y sostenible.



En relacion a lo expresado se planteo el objetivo general: Comprender el significado
de la vivienda y la planificacion urbana para los pobladores en el contexto del
mercado informal de tierras y las estrategias que asumen para construirla en las
partes altas del A.H. José Carlos Mariategui, San Juan de Lurigancho, 2023. De
igual forma se planted los siguientes objetivos especificos: a) Comprender las
experiencias de los pobladores referidas a las estrategias para acceder a lavivienda
en el contexto del mercado informal de tierras en el A.H. José Carlos Mariategui,
San Juan de Lurigancho, 2023, b) Conocer como asumen la planificacion urbana
en el contexto del mercado informal de tierras en el A.H. JoséCarlos Mariategui,
San Juan de Lurigancho, 2023, y c) Conocer las relaciones de negociacion que se
producen alrededor de un area asignada en las partes altas para lotizarla como
vivienda en el mercado de suelos en el A.H. José Carlos Mariategui en San Juan

de Lurigancho.



Il. MARCO TEORICO

Entre los antecedentes internacionales se presentan los siguientes estudios:

Villalba (2022) en su estudio sobre el municipio de Puerto Iguazu, que enfrentd
diversos desafios urbanos y sociales debido a la necesidad de reordenar su
estructura urbana y la implementacién de programas sociales destinados a mejorar
la calidad de vida y la vivienda de sus habitantes. Indica que fue crucial contar con
politicas publicas que faciliten el acceso al suelo urbano y satisfagan las
necesidades basicas de la poblacién. Asi también, la abundancia de villas y
asentamientos informales o irregulares representaron una constante problematica
urbana que afect6 el desarrollo y la planificacion de la ciudad. La falta de politicas
publicas para el acceso al suelo urbano impact6é negativamente en el habitat de los

sectores mas pobres y vulnerables.

El objetivo fue identificar las politicas de acceso al suelo urbano, analizar el rol
del Estado frente a las problematicas socioespaciales y demostrar la importancia
de estas politicas para el bienestar de los ciudadanos. Para lograrlo, se utilizé una
metodologia basada en el abordaje bibliogréfico y exploratorio, consultando la
literatura y documentos oficiales de las instituciones involucradas en el tema. Se
busco alcanzar resultados pertinentes y acordes con los objetivos planteados ante

la problemética abordada.

Al respecto Fouad y Sati (2022), en su investigacion sobre los asentamientos
informales, sefialan que estos son desafios y responsabilidades relacionados con
la gestion de la tierra urbana. Estos incluyen la inseguridad en la tenencia de la
tierra, cuestiones de propiedad, el crecimiento en la demanda de viviendas, el
incumplimiento del esquema de uso del suelo y la falta de servicios basicos. Estos
aspectos representan las principales areas de enfoque para abordar y mejorar la
situacion de los asentamientos informales en las areas urbanas. La falta de
comprension clara sobre el papel de los programas y estrategias de gestion del
suelo urbano en la resolucion de los asentamientos informales fue el problema de
investigacion. Mientras tanto, la hipotesis planteada fue que la solucion y abordaje
de los asentamientos informales se logran a través de programas y estrategias del

sistema de gestion del suelo urbano. Esto incluye programas formales de gestion



de tierras urbanas para asentamientos informales, un sistema sostenible de gestion
de tierras urbanas y el desarrollo de la gestién de tierras urbanas en diversas
proporciones. Los resultados de la investigacion indicaron que la importancia de
estos programas y estrategias, como el enfoque formal de gestién de la tierra
urbana, un sistema sostenible de gestion de tierra urbana, un sistema
descentralizado de gestion de tierra urbana y el desarrollo de la gestion de la tierra
urbana, radica en su capacidad para resolver, al menos parcialmente, el problema

de los asentamientos informales.

En relacion a la situacion de las viviendas Rojas et al. (2020) consideran que el
proceso de urbanizacion en las ciudades de América Latina, vivir en una ciudad
social y ambientalmente justa no es una posibilidad alcanzable para todos. En este
contexto, el articulo realiza un andlisis de las condiciones de vida en la ciudad de
Valparaiso, prestando especial atencion a la precariedad de las viviendas, el
hacinamiento en los hogares y la situacion socioecondémica de la poblacién. Los
resultados de la investigacion revelan que las viviendas precarias y hacinadas se
concentran en areas donde también residen la poblacién de bajos recursos, lo que
genera zonas de alta vulnerabilidad y exposicion a enfermedades, especialmente

en contextos de crisis sanitaria.

Por su parte, Herrdn (2019) abordd el estudio de la implementacion de una
estrategia de intervencion que buscaba conectar los asentamientos informales con
la parte formal de la ciudad en Medellin, durante las administraciones 2004-2011,
mediante grandes obras arquitectonicas bajo el concepto de urbanismo social. Esta
estrategia reconocio la desigualdad en el desarrollo territorial en las zonas norte,
centro oriental y centro occidental de la ciudad, donde se encuentran las
comunidades histéricamente marginadas y autoconstruidas. El analisis se enfoco
en el caso especifico del Programa de Mejoramiento de Barrios, con énfasis en la
Consolidacion Habitacional de la Quebrada Juan Bobo, un proyecto premiado por
su enfoque en las mejores practicas de habitat. El enfoque de andlisis se baso6 en
la trialéctica del espacio de Henri Lefebvre, para comprender como el urbanismo
social afect6 la vida de las personas reubicadas in situ con el fin de mejorar sus
condiciones de vida. El estudio profundiz6 en las tres dimensiones de esta
trialéctica en el habitar, permitiendo entender el proceso de construccién del



espacio por parte de la poblacion y su impacto en nuevas relaciones sociales. Se
examinaron los supuestos detras de la consolidacion y como las familias
respondieron a habitar en sus nuevas viviendas formales, revelando que las
personas adaptan el espacio segun sus necesidades y otorgan significados propios,

presentando su propia espacialidad.

Al respecto, Vega et al. (2019) presentaron como objetivo de su estudio el
analizar la configuracion territorial del habitat en el barrio Alfonso Lopez, prestando
especial atencién a la produccién social del espacio y describiendo como se
apropian y controlan las areas. La investigacion presenté un enfoque mixto con un
disefio explicativo secuencial, utilizando una hoja de planificacién urbana y una

encuesta de percepcion ciudadana para comprender la imagen del barrio.

El barrio Alfonso LOpez se caracteriza por ser un asentamiento informal con
problemas de déficit urbano y aislamiento socio-urbano. Durante el proceso de
configuracion del habitat territorial, se elimind una cobertura insuficiente de
servicios publicos basicos, carencia de equipamiento urbano, percepcion de
inseguridad, condiciones de vulnerabilidad ambiental y una planificacion urbana

parcialmente desarrollada.

El estudio concluyé que este asentamiento es una amalgama de diferentes
grupos sociales, en la cual los actos de habitar se definen en elementos
fundamentales para construir el territorio, con el objetivo de integrarse e interactuar
con los sectores delimitadores y asi disminuir el fendémeno de la segregacion social
y la fragmentacion del habitat. Por lo tanto, el control territorial se baso en los
procesos de organizacion y liderazgo local, que se determind en una estrategia para

mejorar las condiciones de habitabilidad urbana.

Frank (2019) realiz6 una investigacion que tuvo como objetivo comprender la
produccion informal de ciudades en Tierra del Fuego, a partir del momento en que
se implementé la promocion industrial en 1972 mediante la Ley N°19.640. Esta
politica del Estado Nacional buscé impulsar el desarrollo del territorio mas austral
de Argentina, lo que encontré un importante flujo migratorio hacia la region. Esto
termind en un rapido proceso de expansion de los nucleos urbanos, los cuales,

debido a la falta de planificacion urbana adecuada, se destruyeron, en un lapso de



40 afios, en ciudades intermedias con una complejidad urbano-ambiental

significativa.

El rapido crecimiento de estas ciudades presento dificultades para la gestion
urbana por parte de los gobiernos locales y dio lugar a conflictos de intereses entre
diversos actores que buscaban acceder a suelo urbano. Para esta investigacion, se
empled un disefio metodolégico mixto que combind enfoques cualitativos y
cuantitativos, con la triangulacion de estrategias segun la aproximacion requerida y

el andlisis espacial como fuente primaria de informacion.

A pesar de que las politicas aplicadas tuvieron un impacto homogéneo en todas
las ciudades estudiadas, se demostré un gran crecimiento de la informalidad en el
acceso al habitat. Las caracteristicas geogréficas, la estructura de la propiedad de
la tierra, la relacion con el crecimiento industrial y la capacidad de planificacion
urbana de cada ciudad resultaron ser factores determinantes para explicar por qué

hubo una mayor informalidad en Ushuaia en comparacion con Rio Grande.

El proposito final de esta investigacion fue generar informacion sobre el estado
de la problematica y sus causas histéricas, con el fin de proporcionar una base para
la formulacion de politicas urbanas y habitacionales adecuadas a las

particularidades de la region.

Osorio (2015) en su estudio sobre el mejoramiento integral llevado a cabo en
proyectos urbanos en la ciudad de Barranquilla (Colombia), centrado en el andlisis
de contextos urbanos de zonas vulnerables con construcciones informales, el cual
tuvo como objetivo generar espacios habitables, propuso el planteamiento del
aprovechamiento de zonas urbanas cercanas con el fin de no quebrar el sentido de

pertenencia.

Por su parte Camargo y Hurtado (2013) en su investigacion sobre las
urbanizaciones informales en Bogot4, realizaron un analisis sobre los aspectos
como la magnitud y el crecimiento de este fendmeno, los actores involucrados, las
l6gicas que impulsan la oferta y la demanda, y la intervencién estatal. Los
resultados indican que la urbanizacion informal sigue teniendo un gran impacto en
la configuracion del espacio urbano en la ciudad y que este fendbmeno se extiende
mas alla de los limites urbanos. Se destaca que los agentes que ofrecen espacios
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informales se benefician cada vez mas de la intervencidn estatal, especialmente en
el proceso de legalizacién, lo que les permite mantener loteamientos ilegales y
obtener beneficios econdmicos a través de la captura de plusvalias. Asimismo, se
evidencia que la demanda de vivienda sigue encontrando ventajas en el mercado

informal.
Entre los antecedentes nacionales se tienen los siguientes estudios:

Por su parte, Malpica (2022), en su investigacion sobre el crecimiento informal
en Chimbote y su impacto en las estrategias de planificacién, tras examinar la
historia de Chimbote, indicé que la informalidad es el factor primordial en su
crecimiento, siendo evidente a través de invasiones que poseen caracteristicas
particulares. El objetivo de esta investigaciéon fue comprender los factores que
impulsan el crecimiento urbano informal en Chimbote y su repercusion en las
estrategias de planificaciéon. Para llevar a cabo este estudio, se obtuvo un enfoque
cualitativo descriptivo, analizando seis asentamientos en las periferias de Chimbote
y Nuevo Chimbote, mediante encuestas a sus habitantes y entrevistas a

profesionales involucrados en el planeamiento urbano.

Se concluyo que este fendmeno tiene un impacto econémico, social y politico
en la planificacion de la ciudad, dado que su consolidacion resulta mas costosa,
afecta negativamente la calidad de vida de sus residentes y deteriora la imagen
urbana. También indicé la falta de politicas de gestion municipal que aborden
satisfactoriamente esta situacion, enfocandose principalmente en el saneamiento
fisico y legal de las invasiones. Adicionalmente, se llego a la conclusion de que el
Estado, a través de COFOPRI, podria estar fomentando indirectamente esta
actividad informal, lo que subraya la urgente necesidad de que el Estado

implemente programas integrales de vivienda de facil acceso para la poblacion.

Torres (2021) en su estudio sobre los procesos constructivos de las viviendas y
su relacion con la vulnerabilidad de la poblacién, en los asentamientos humanos de
las laderas del cerro San Bartolomé, provincia de Tarma, departamento de Junin,
tuvo como objetivo principal analizar como los procesos constructivos de las
viviendas influyen en la vulnerabilidad de la poblacion que reside en los

asentamientos humanos ubicados en las laderas del cerro San Bartolomé. Para
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ello, se llevd a cabo una investigacion de tipo aplicado, utilizando un enfoque
analitico sintético y un disefilo no experimental. La muestra utilizada fue
representativa, compuesta por 79 personas de ambos sexos, y se analizaron los
datos mediante métodos estadisticos descriptivos e inferenciales. Los resultados
obtenidos permitieron contrastar las hipotesis planteadas. Se concluyé que las
edificaciones o construcciones en los asentamientos humanos informales de las
laderas de los cerros, como ocurrio en el caso del cerro San Bartolomé, no han sido
objeto de ninguna supervision técnica ni han seguido normas especificas o

parametros que garantizan una ocupacion adecuada del suelo.

Cabello y Trujillo (2021), en su estudio realizado en el distrito de San Juan de
Lurigancho, presentaron como objetivo analizar la relevancia de la planificacion
urbana para abordar las construcciones informales de viviendas en dicho distrito.
La metodologia utilizada fue un enfoque cualitativo y se llevd a cabo una
investigacion aplicada con un disefio fenomenoldgico, empleando técnicas de

entrevista y analisis documental, junto con sus restantes instrumentos de medicion.

Los resultados de la investigacion resaltaron la importancia de la planificacion
urbana desde el inicio hasta la evolucion de una ciudad, con el fin de evitar
consecuencias negativas en el futuro, como las edificaciones informales de
viviendas. Se concluyé que una planificacion urbana adecuada es fundamental para
garantizar construcciones responsables y seguras, y se destaco la necesidad de
buscar asesoramiento profesional para llevar a cabo las edificaciones
eficientemente y evitar pérdidas de inversién. En respuesta a la problematica
identificada, se propuso un proyecto de Vivienda Social que cumpla con la

normativa y brinde una mejor calidad de vida a los pobladores.

Calderdn (2019), en su articulo sobre la informalidad urbana y su relacion con
el Estado en el siglo XXI, presentd como objetivo el andlisis sobre como las
acciones gubernamentales pueden generar la informalidad urbana y sus
consecuencias, centrandose en el caso peruano. El enfoque se orient6 hacia una
reflexion conceptual sobre la relacion entre el Estado y la informalidad. Enfatizé
sobre la informalidad laboral, que se refiere a las condiciones de trabajo en relacion
con el marco juridico vigente, de la informalidad urbana, que se refiere a la forma

en que ciertos grupos sociales acceden al suelo, proveen y gestionan servicios
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basicos y construyen sus viviendas. Asi también, sefialdo que en el periodo
comprendido entre 1990 y 2019, en el Per( se implementé un modelo econdémico
de mercado libre que buscaba promover la inversion privada y las empresas
formales, con el objetivo explicito de reducir la informalidad. Asi su articulo abordé
cuatro aspectos clave: la politica de vivienda y la politica de titulacion de la
propiedad, ambos destinados a frenar la informalidad; la entrega de constancias o
certificados de posesiéon municipal; y, por ultimo, el cambio en el modo
predominante de acceso al suelo, desde invasiones hasta la aparicién de mercados

ilegales de tierras.

Del mismo modo, Izaguirre (2017) en su estudio sobre la construccién informal
en las laderas de los cerros y sus efectos en la seguridad de los pobladores, en el
distrito de Independencia, tuvo como propdésito determinar la conexion existente
entre la seguridad y la construccion informal que ocurre en las laderas de los cerros,
tomando en cuenta los aspectos socioecondmicos, legales, politicos y los procesos
constructivos involucrados. Se empled una metodologia de enfoque cuantitativo,
basada en datos estadisticos y un enfoque empirico analitico. El disefio de
investigacion fue correlacional, ya que busca establecer relaciones y controlar las
variables del estudio. Los resultados indicaron que existe una relacion significativa
entre las variables investigadas y que la construccion informal representa un riesgo
para la vida de las personas. En consecuencia, se sugirid que las entidades
gubernamentales implementen las medidas adecuadas para garantizar el bienestar
de la poblacion, abordando también aspectos relacionados con la gestion politica.

Por otro lado, Santa Maria-Razzeto & Tijero-Pajuelo (2016), en su investigacion
"Limitado acceso a la vivienda en el Peru: Caso Piura" tuvo como objetivo principal
determinar como la pobreza y el acceso a la tierra y al financiamiento influyen en
las construcciones informales de viviendas. Para ello, se empleé una metodologia
de enfoque cuantitativo, basado en el analisis de datos estadisticos y utilizé un
método empirico analitico. El disefio de investigacion fue de tipo correlacional, con
el propdsito de identificar las relaciones entre las variables y controlarlas en el
estudio. Los resultados del andlisis indicaron que existe una relacién significativa
entre las variables investigadas y que la pobreza y el acceso limitado a tierra y el

financiamiento estan vinculados con las construcciones informales de viviendas. En
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base a estas conclusiones, se sugirio que las autoridades estatales tomen medidas
adecuadas para mejorar el bienestar de la poblacién, y también se involucren en la

gestion politica para abordar este problema de manera efectiva.

Del mismo modo se presentan las teorias y enfoques para la presente

investigacion:

La vivienda es un hecho social pensado y realizado por un sistema cultural,
inicial y principal escenario de la vida cotidiana, en tal sentido siendo vital para el
desarrollo humano y social en sus multiples facetas, lleva a considerar la vivienda
en sus diferentes aspectos: cultural, social, psicolégico y econémico de la

poblacién. (Guzman-Ramirez y Garfias-Molgado, 2014).

En ese sentido no hay una sola teoria que explique la complejidad de la vivienda,
sino que hay enfoques que abordan la vivienda como indicador social o desde la
estructura social, econémica y politica, la vivienda expresion de la experiencia

existencial del hombre o como expresion material.

Al respecto, Varela (1997) sefiala a la vivienda como un lugar lleno de
significado simbalico, cuya construccion no se limita a razones individuales, sino
que también refleja aspectos sociales y culturales. Estos simbolos proyectan la
identidad de la persona como parte de un grupo o comunidad. De igual forma,
Hidalgo y Hernandez (2001) indican que la vivienda ocupa un lugar primordial en la
vida de las personas, ya que se establece un fuerte vinculo emocional con ella.
Entre los aspectos personales asociados a la vivienda se encuentra el apego al
lugar, que se refiere al lazo afectivo entre la persona y el espacio fisico, mostrando
una inclinaciéon a mantener la proximidad con dicho espacio (Hidalgo y Hernandez,
2001).

Segun Turner (2019), sefiala que la vivienda debe ser definida considerando su
entorno, que incluye ubicacion, seguridad y servicios urbanos, en lugar de
enfocarse principalmente en su calidad fisica. Las prioridades de las familias con
respecto a la vivienda varian segun su situacion econémica. Turner identificé tres
tipos de prioridades: Las personas de ingresos mas bajos, conocidas como
"cabezas de puente" o bridgeheaders, generalmente migrantes recién llegados,
prefieren ubicarse céntricas para no perder oportunidades de empleo. El segundo
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tipo, los "consolidadores”, ya han alcanzado cierto nivel econémico, pero adn son
vulnerables, por lo que buscan un hogar seguro. Fue este grupo el que inicié la
construccion de barriadas periféricas para escapar de los problemas de los tugurios
en el centro de la ciudad. El tercer tipo, de ingresos medios, busca fortalecer su

estatus socioeconomico, por lo que prioriza contar con un adecuado

Sobre la produccion de la vivienda en el Perd, hay tres principales enfoques que
han alumbrado los estudios urbanos, asi, Calderén (2019) sefiala que entendemos
por enfoque a los procedimientos adoptados frente a un problema o proyecto, que
implican una forma de evaluar y abordarlo. Estos enfoques son discursos gue tanto
describen como prescriben (normativa), y su objetivo es persuadir acerca de la

necesidad de aplicarlos en una determinada situacion.

Desde el enfoque tradicional hasta el enfoque liberal de mediano plazo, que
comprende desde 1930 hasta la actualidad, han surgido diversos modelos de
desarrollo urbano en Lima. En la década de los afios 50, se estableci6 el distrito de
San Martin de Porres, mientras que en los afios 70 se fundo el distrito de Villa El
Salvador, ambos como resultado de la intervencion estatal en la creacion de
grandes barriadas. Estos asentamientos se expandieron rapidamente en la periferia
de la ciudad debido a tres factores principales: la disponibilidad de tierras baldias,
el clima favorable y una politica de vivienda flexible (Driant, 1991, citado por Arnillas,
1991).

Se observaron dos enfoques espaciales distintos en el desarrollo urbano: uno
formal, liderado por el mercado inmobiliario y basado principalmente en la
especulacién del suelo urbano; y otro informal, caracterizado por la urbanizacién en
la periferia impulsada por la accidon colectiva de personas de bajos recursos

econdmicos.

Enfoque de libre mercado de vivienda, este enfrenta el problema de que sin
subsidios, la demanda de viviendas se convierte en un asunto burocratico. Se han

construido 600 viviendas bajo este enfoque.

Enfoque de subsidio a la demanda (1997-2002), a partir de 1997, se implemento
un enfoque de subsidio a la demanda denominado Ahorro, Bono y Crédito, basado
en el modelo chileno. En ese afio se cre6 el Fondo Mivienda, y en 1998 se afectaron
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las siguientes, implementandose completamente en 2003. El supuesto de estos
modelos es que las soluciones habitacionales deben provenir principalmente del
sector privado, mientras que el papel del Estado se limita a ser un facilitador en el

proceso.

Otra forma de clasificar los enfoques sobre la vivienda es con dos autores
influyentes relacionados en los estudios sobre vivienda en el Peru: Turner y De
Soto. Turner obtuvo una amplia aceptacion desde la década de 1950 hasta la
década de 1980 con su "teoria de vivienda por medio de la auto-ayuda". Por otro
lado, De Soto gano relevancia y tuvo un auge desde los afios 90 hasta principios
de los afios 2000 (Turner, 1969 y De Soto, 1986, citado por Maldonado, 2015)

Al respecto del concepto de la planificacion urbana, Sanchez, et al. (2020),
sefala que las ciudades representan una de las manifestaciones fundamentales de
la vida social, donde constantemente se encuentran en conflicto los intereses
individuales con los objetivos colectivos de la ciudad. En este contexto, la
planificacién urbana, que se basa en una serie de instrumentos legales y urbanos,
busca conciliar los intereses individuales de los ciudadanos con los propdsitos

generales y globales de la ciudad como un todo.

La planificacion urbana en el Peru, considera diversos tipos de planes: plan de
acondicionamiento territorial, plan de desarrollo metropolitano, plan de desarrollo
urbano. Asi, Zegarra (2023) sefiala que la planificacion urbana se puede describir
como una funcién publica realizada por una administracion local mediante procesos
establecidos previamente, que integran aspectos técnicos, juridicos y econdmicos.
Ademas, tiene la finalidad de establecer objetivos, estrategias, metas y proyectos
orientados a garantizar la sostenibilidad de la ciudad y llevar a la practica mediante

la elaboracién del plan urbanistico.

Friedmann (1986) indica que la planificacion urbana puede definirse como el
arte y la ciencia de crear un entorno mejor para que las personas puedan vivir,
trabajar y disfrutar. Asi también, se puede concebir como una técnica que propone
un modelo para la organizacién de una zona, barrio o area urbana. A través de su
estrecha relacion con temas de ingenieria y arquitectura, facilita la ordenacién y

estructuracion de los espacios urbanos (Remy, 2019)
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Desde otra perspectiva, Monti (2020) sefiala que esta planificacion es
considerada una herramienta fundamental para tomar decisiones y acciones que
busquen mejorar y maximizar el bienestar de una sociedad en proceso de
transformacion. Este enfoque se apoya en el andlisis de las proyecciones

deseadas, las tensiones, los recursos y las instituciones.

Se entiende también la planificacion urbana como el proceso de tomar
decisiones sobre el futuro de una localidad o area urbana. Es conocida como la
aplicacién de conocimientos sociales, econémicos y ambientales para el desarrollo
futuro de una comunidad, asegurando una gestion adecuada de los recursos y una

mejora en la calidad de vida de sus habitantes (Whyte, 1980 y Margerum, 2002).

En relacién a los enfoques de la planificacion urbana, Castillo-Garcia (2021)
sefiala los siguientes: planificacion urbana normativa, planificacion urbana
estratégica, planificaciéon urbana ambiental, gobernanza urbana y planificacion del
desarrollo urbano sostenible. Estos enfoques han sido de gran influencia en la
planificacién urbana desde el afio 1964 en que han ido evolucionando de acuerdo

a los cambios temporales.
Entre los enfoques que tuvieron mayor evolucion en el Peru destacan:

El enfoque de planificacion urbana normativa, también conocida como
planificacion urbana tradicional, se origin6 en las primeras décadas del siglo XXy
se caracteriza por su enfoque en la elaboracion de planos principalmente fisico-
espaciales, con el objetivo de regular normativamente los usos del suelo y una
mejor propuesta en la oferta urbana. Esta forma de planificacion fue predominante
hasta los afios 80, pero debido a su falta de adaptabilidad a las nuevas dinamicas

urbanas, surgié la planificacién urbana estratégica (Castillo-Garcia, 2021).

La critica al enfoque anterior por estar focalizado en sectores urbanos
especificos y su promocion de la segregacion urbana, dio origen al enfoque de
planificacion urbano ambiental, que busco incorporar la dimension ambiental en el
proceso de planificacion de las ciudades. A pesar de este avance, ain quedan
temas irresueltos como el crecimiento competitivo, la equidad social urbana y la
gobernabilidad (Castillo-Garcia, 2021).
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En los inicios del siglo XXI, surgio el concepto de gobernanza (o gobernabilidad)
como una forma de gestion urbana que otorga un papel relevante a los actores
sociales en el desarrollo de las ciudades, lo que implica una reevaluacion de las
modalidades actuales de gestibn urbana y ambiental. Este enfoque se
complementa con la planificaciéon urbana moderna, sin reemplazarla por completo
(Castillo-Garcia, 2021).

Actualmente, se busca la planificacion del desarrollo urbano sostenible que
integre la sustentabilidad ambiental, la competitividad econdmica y la equidad social
en el crecimiento de la ciudad. Sin embargo, la asimilacién de este enfoque en
términos normativos y su completa aplicacion metodologica aun estan en proceso
(Castillo-Garcia, 2021).

Asi también se presenta el concepto de mercado informal, fundamental para la
investigacion al ser el nucleo del contexto a estudiar, el que se define como la
practica de intercambiar tierra o propiedades sin cumplir con las normas del Estado.
Esto da lugar a un conjunto de irregularidades urbanisticas, constructivas y de

derechos de propiedad (Cabrera et al., 2022).
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Il METODOLOGIA

3.1. Tipoy disefio de investigacion

3.1.1 Tipo de investigacion

La presente investigacion es de tipo basica, pues buscd encontrar el significado y
sentido del problema planteado de los sujetos involucrados de manera directa e
indirecta. Asi, Arias y Covinos (2021) indican que este tipo de estudio son de gran

ayuda para fortalecer la documentacion utilizada en la investigacion.
3.1.2 Disefio de investigacion

Para la investigacion se emple6 un enfoque cualitativo. Al respecto Hernandez
(2014) sefala que, mediante la recoleccion y andlisis de datos, se pueden mejorar
las preguntas de investigacion y descubrir nuevas incognitas durante el proceso de

interpretacion.

El estudio fue disefio fenomenoldgico, porque busca explorar, describir y
entender las opiniones, experiencias de las personas respecto a un fendbmeno. Lo
principal es la perspectiva de los sujetos participantes. Hernandez (2014) sefiala
gue el disefio de investigacién de naturaleza fenomenoldgica, se caracteriza por su
enfoque flexible y abierto hacia el fenédmeno bajo estudio. Cada estudio cualitativo
se considera un disefio unico e individual, sin que existan dos investigaciones
cualitativas idénticas (p. 470). El disefio fenomenoldgico, permiti6 conocer la
perspectiva de los participantes ya sean razonamientos, sentimientos, emociones,
visiones, percepciones, etc. Al respecto se consiguié explorar, describir y
comprender las experiencias de las personas respecto a la vivienda en el contexto

del mercado informal de tierras.

El nivel de la investigacion es exploratorio y se aplico la induccién. Partir de la
observacion, conocer los hechos y procesos, las relaciones y las personas
involucradas. No se tratd de medir algunos de los elementos implicados en el
fendmeno a estudiar. Al respecto, Pérez (2004) sefala que el analisis exploratorio
consiste en examinar el contexto con un marco conceptual inicial y desarrollar
categorias a partir de los datos recolectados. Luego, se realiza una divisiéon del texto
en segmentos aplicando estas categorias. La etapa de descripcion implica
examinar los segmentos para identificar patrones en los datos. Por ultimo, en la

interpretacion se estableceran conexiones entre las categorias de datos, se
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integraran los resultados y se demostraran relaciones para generar un

entendimiento mas completo del fenémeno estudiado.

3.2 Categoria, Subcategorias y matriz de categorizacién

Categoria 1: Vivienda

Vivienda es un lugar central en la vida de las personas, se sienten vinculadas a la

misma, es el apego al lugar. (Hidalgo y Hernandez, 2001)

Sub categorias: Lugar central en la vida de las personas y espacio cargado de

simbolismo

Los espacios simbdlicos, da lugar a los individuos y grupos establecer una
interaccion dinamica con el entorno, apropiarse de él, estableciendo un sentimiento
de pertenencia, a la posicion de la persona en un lugar trasciende la localizacion
espacial, dado que involucra una posicién ontolégica en torno a quién es y qué hace

en el sitio que habita. (Ramos et. al 2016)
Categoria 2: Planificacién urbana

Godet (2000), comenta que la construccion del futuro, en cuanto a la prospectiva y
estrategia deben encararse dentro de la realidad cotidiana y dar lugar a una
movilizacion de la inteligencia colectiva a través de la apropiacion de los

involucrados.
Sub categorias: Ordenamiento y sostenimiento de la ciudad

En el contexto de crecimiento urbano como el actual, nos puede llevar hacia un
colapso fisico ambiental que repercutird negativamente en el sostenimiento de las
ciudades actuales, por ello es necesario un nuevo paradigma de ciudad y tenga

como proposito destacar en el &mbito de la sostenibilidad. (Carrasco et.al 2016)
Categoria 3: Mercado informal de suelos

Esta se evidencia a través de dos procesos: la ocupacion irregular del suelo
urbanizado, y la autoproduccién de su vivienda propia, en las clases populares. La
gue se desenvuelve en el espacio barrial con algunas caracteristicas diferentes a

las reglas de las viviendas formales, manifesto en su libro (Coulomb ,1992).

20



En lo que respeta al mercado de terrenos, esta nocion se refiere a la actividad
comercial que se desarrolla al margen del marco institucional establecido por el
derecho urbano y otras normativas que regulan tanto las interacciones comerciales
como sociales, ademas de la titularidad de la propiedad del terreno. En términos
mas simples, el mercado informal de terrenos se origina cuando ocurre el
intercambio comercial de terrenos o propiedades inmobiliarias al margen de la
intervencién del Estado y sus regulaciones, lo que resulta en una serie de
irregularidades en aspectos urbanisticos, de construccién y de derechos de
propiedad (Cabrera et al. 2022).

Sub categorias: Vendedor informal y comprador informal.
Vendedor informal y comprador informal

El vendedor informal es considerado alguien que se encuentra al margen de la
ley, que aprovecha las expectativas de un comprador ansioso, carente de
recursos para ofertarle un terreno exacto a su medida, ensayando una disertacion
de la pronta red de alcantarillado y servicio basicos para el desarrollo de la zona y
aumento del valor de la propiedad (Smolka, 2003).

Se entiende por comprador informal aquel que adquiere un terreno al margen de
los elementos establecidos por la ley, en el caso de estos en su mayoria lo hacen
porque considera que es importante contar con una porcion de tierra propia,
aungue no cuente con servicios, ni documentos legales, pues estan convencido

que con el tiempo el Estado lo formalizara (Smolka,2003).

Se presenta la matriz de categorizacion en anexos.

3.3 Escenario de estudio

El escenario de estudio fue el Asentamiento Humano “José Carlos
Mariategui”, en el Distrito de San Juan de Lurigancho, las partes altas de laderas,

sus ampliaciones recientes.

Asentamiento con mas de 30 afios de fundacion y cuyas ampliaciones en la

actualidad estan llegando a la cima de las laderas circundantes, inclusive ya se
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conectan con Comas y Carabayllo, producto del crecimiento informal y trafico de

terrenos.

Agrupaciones familiares ubicadas en las laderas que bordean este
asentamiento, cuya fundacién no pasa de los 15 afios, no tienen titulo de propiedad
y la mayoria de viviendas carece de servicios basicos definitivos. Poblacion de
familias relativamente jovenes entre los 20 y 40 afios con trabajos generalmente

eventuales y de ingresos variables alrededor del ingreso minimo.

3.4 Participantes

La unidad de analisis de la presente propuesta de investigacion, fue la
persona, en su condicion de dirigentes, ex dirigentes o lideres de su comunidad, en
tanto el enfoque cualitativo que se propuso asumir, parte el estudio de la propia

experiencia de las personas en relacion a un fenomeno determinado.

Los participantes fueron hombres y mujeres, dirigentes, ex dirigentes y
lideres de agrupaciones familiares ubicados en las laderas del Asentamiento

Humano “José Carlos Mariategui”.

La residencia prolongada en el lugar y la participacion en roles dirigenciales,
ya sea en el pasado o en el presente, de algunos fundadores de agrupaciones
familiares, los convierte en valiosos interlocutores con abundante informacion,
conocimientos y experiencia para abordar el tema del significado de la vivienda y el
mercado de suelos. Ademas, su experiencia los ha llevado a desarrollar estrategias
gue han sido fundamentales para alcanzar sus objetivos en relacién a la vivienda y

la adquisicion de terrenos.

3.5 Técnicas e instrumentos de recoleccién de datos

La técnica a utilizar sera el de la entrevista cualitativa cuyo objetivo ultimo es
conocer la perspectiva del sujeto estudiado en relacién a la vivienda, la cual debe
ser validado por los expertos.
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Los datos relevantes en este son aquellos relacionados con la experiencia
humana, tales como conceptos, percepciones, imagenes mentales, creencias,
estudio emociones, interacciones, pensamientos, experiencias y vivencias, que son
expresadas en el lenguaje de los participantes, tanto de manera individual como
grupal o colectiva. La recoleccion de estos datos se realiza con el propoésito de
analizarlos y comprenderlos, permitiendo responder a las preguntas de

investigacion y generar nuevo conocimiento (Hernandez, 2014, p. 396).

La herramienta aplicada fue la entrevista semiestructurada, con una guia de
preguntas orientadas a dar cuenta de las preguntas especificas planteadas en la

investigacion.

En la entrevista del método cualitativo, es importante tomar en cuenta, el
ambiente, la expresiones y actitudes de nuestro interlocutor, con quien se va a

producir la informacion.

Sus emociones y expresiones que pueda aflorar en el curso de las preguntas
y respuestas, de las reflexiones que dé lugar los hechos y situaciones vividas, no
son para nada descartables. Todo ello permitird ir construyendo las ideas,
conocimientos, respuestas y con todo ese bagaje de informacion verbal, gestual

poder comprender el sentido de las cosas que nos va narrando y respondiendo.

3.6 Procedimiento

En cuanto a la seleccion de la muestra, a razén que el disefio fue flexible, se
pudo modificar en todo el proceso, de manera correspondiente, con la muestra

sucede lo mismo.

Las decisiones se tomaron en el campo, en funciéon a la mejor forma de
obtener los datos. Se tom6 una muestra pequefia no aleatoria. No se opté por la
muestra probabilistica ya que se busco personas informadas, reflexivas, dispuestas

a compartir lo que sabian sobre la materia de estudio.

Se trabajé con disefios de muestreo no probabilisticos: muestreo por

conveniencia, cuando se escoge 0 convoca a voluntarios; muestreo de avalancha,
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muestreo nominado bola de nieve 0 muestreo en cadena, cuando se pide que
recomienden a otras personas para entrevistar; y, muestreo teorico, que es
deliberado, intencionado, después de haber realizado los dos anteriores muestreos

y obtenida informacion. (Salamanca y Martin-Crespo, 2007, p. 2).

Dado que es un disefio fenomenoldgico, se tuvo una muestra minima de 14
participantes sin que sea representativa de la poblacion, como lo es en la

investigacion cuantitativa.

Un ndmero que se pudo manejar operativamente, dada su experiencia de los
integrantes de la muestra tienen entendimiento del fenémeno (Hernandez, 2014,p.
417).

Para efectuar las entrevistas, previamente se seleccioné a las personas que
tenian un punto de vista sobre la vivienda y la planificacién urbana, por sus propia
vivencias y en tanto ser dirigentes o socio de las agrupaciones familiares ya que de
manera directa han atravesado esa situacién de buscar un terreno y adquirir un lote
para edificar su vivienda familiar, han tenido que ver la forma de comprar o adquirir
el lote con los recursos y la capacidad adquisitiva con la que cuenta y bajo las

condiciones que encontraron esa oferta de lotes.

Luego se coordind con las personas el dia, hora y lugar donde se desarrollo

la entrevista, previa aceptacion de ello con la firma del consentimiento.

El conocer la zona, permitié la observacion en diversos momentos de los
problemas y de la forma como acceden al lote los pobladores de la zona de José

Carlos Mariategui.

Al concluir las entrevistas se procedi6 al andlisis de la informacion, a cotejar
con los enfoques sobre el tema, la triangulacion de la informacion, las entrevistas y

la observacion, terminandose con conclusiones y recomendaciones.

3.7 Rigor cientifico

La investigacion cualitativa se diferencia de la investigacion cuantitativa en

gue prioriza la obtencién de datos valiosos mas que la exactitud de la medida. En
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este enfoque, la confiabilidad se refiere a la precision, estabilidad, exactitud y
consistencia de los resultados obtenidos. Para asegurar un alto grado de
confiabilidad en la investigacion, se deben utilizar diversas estrategias, como la
critica constructiva de colegas académicos, la grabacién y transcripcién precisa del
material recolectado, el uso de una guia estructurada para obtener informacion y la
triangulacion. Estas medidas garantizan la rigurosidad cientifica del estudio (Izcara,
2014).

3.8 Método de andlisis de datos

La recoleccion y el analisis se dieron de manera paralela, se obtuvo datos no
estructurados para que el investigador haga la estructuracion, interpretandolos,

partiendo de que cada uno tiene su propia perspectiva.

Asi, esta investigacion utiliz6 el método de analisis interpretativo y el
argumentativo, interpretando el texto y compardndolo con los antecedentes
internacionales, nacionales, categorias y subcategorias, para lograr al final el

analisis inductivo del tema.

Estos métodos que permiten recoger y producir informacion desde diferentes
fuentes y a este hecho de utilizar diferentes fuentes y métodos de recoleccion de

datos, se le denomina triangulacién de datos. (Hernandez, 2014)

3.9 Aspectos éticos

Esta investigacién se desarroll6 siguiendo los lineamientos éticos de la
Universidad Cesar Vallejo, respetando las autorias diversas de las referencias y en

la toma de informacion, protegiendo los derechos de las personas involucradas.

En todo el proceso de investigacién se procedié con ética profesional de
investigador y el compromiso social, lo cual permitié un adecuado trabajo de campo,

el analisis de la informacion con los resultados obtenidos.
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Esta investigacion se desarrolld6 siguiendo los lineamientos éticos,
respetando las autorias diversas de las referencias y se protegié los derechos de

las personas involucradas durante la toma de informacion.

Los principios que se siguen y respetan se basan en la autonomia, que
implican la capacidad de tomar decisiones propias sin interferencia externa. Desde
esta perspectiva, se valora la autonomia moral, politica y personal como el pilar
fundamental de la ética en la investigacion. Se guian en todo momento por el
respeto a la privacidad, el consentimiento informado y la proteccion de la
confidencialidad (Infante, 2021. p. 3).

En la investigacion cualitativa se tiene en cuenta durante todo el proceso los
riesgos y dafios que podrian conllevar el aplicar técnicas de investigacion sobre una

persona.
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IV. RESULTADOS Y DISCUSION

Vivienda, lugar central de la vida de las personas y espacio cargado de

simbolismo

La vivienda, que es el centro de la vida de las personas y un lugar lleno de
significado, ha sido un aspecto crucial para los residentes de José Carlos
Mariategui. Antes de establecerse en estas zonas elevadas del Distrito de San Juan
de Lurigancho, muchos vivian como inquilinos o alojados en hogares de familiares
0 amigos. Sin embargo, diversas circunstancias en sus vidas los llevaron a

considerar la idea de tener su propia vivienda, un hogar que les perteneciera.

Lo anterior se contrasta con los resultados obtenidos por Herran (2019) al
afirmar que las familias presentan un apego a sus viviendas otorgandoles

significados propios a sus espacios.

Una de las razones fundamentales que motivd a muchos a buscar su
vivienda propia fue el hecho de formar una pareja y tener un hijo. Esta nueva
situacion también inspiré a otros a pensar en su futuro y en la calidad de vida que
deseaban para su nuevo hogar. En otras palabras, aspiraban a mejorar la calidad
de vida de sus familias al establecerse en una casa propia y proyectarse hacia un

futuro mejor.

Durante todo este proceso de busqueda de un lote propio, se presentaron
ciertas circunstancias peculiares y razones especificas que motivaron a las
personas a tomar esta decision. La llegada de un hijo fue una nueva
responsabilidad que los llevaron a optar por vivir en esta zona, a pesar de estar

alejada y carecer de servicios, ya que no tienen otra opcion viable.

En las entrevistas con las familias, se pudo identificar que la razon central detras
de su eleccion de habitar en estas areas fue de naturaleza economica. El costo del
alquiler y la experiencia de convertirse en padres generaron problemasecondémicos,
entre otros factores. Ademas, algunos pobladores entrevistados mencionaron
aspiraciones de poseer un terreno propio, tener mas espacio para sushijos y mejorar

las relaciones familiares como aspectos que también influyeron en su decision.
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En ocasiones, vivir en una casa que pertenece a familiares, aunque sea un lugar
conocido, puede generar incomodidad debido a ciertas diferencias con los parientes
y la falta de espacio suficiente para los hijos pequefios. Estos factores influyen
significativamente en la decision de buscar terrenos propios. Ademas, la presencia
de algan familiar que ya vive en la zona suele informar a otros sobre la
disponibilidad de lotes en venta, y también proporciona un eventual apoyo entre
familiares una vez que se mudan a esa area. Otra razén que motiva a mudarse a
estas zonas es la pérdida de familiares cercanos, lo que puede llevar a buscar un

cambio de entorno y una nueva vivienda.

Las experiencias compartidas por las familias demuestran que la vivienda ocupa
un lugar central en la vida de sus miembros, ya que desde alli despliegan su trabajo
productivo, educan a sus hijos y desarrollan su vida familiar en el barrio. Por esta

razon, los entrevistados expresan sentirse muy satisfechos, contentos y tranquilos.

Es relevante destacar la sensacion de alegria que surge al ser duefio de una
vivienda propia, ya que esto implica la liberacion de pagos mensuales de alquiler y
el alivio de no preocuparse por retrasos en los pagos que pueden generar tensiones
con los propietarios. Sin embargo, también presentd su preocupacion por la
inseguridad debido a la delincuencia que afecta a todas las areas y las dificultades
que enfrentan al tratar de acceder a servicios esenciales como agua, desague y

electricidad cuando no estan establecidos de manera permanente.

Valoran la independencia de tener una cocina separada de las habitaciones y
algunos mencionan con satisfaccion tener una pequefia sala donde pueden

compartir momentos en familia durante las comidas.

Por otro lado, expresan sus deseos y necesidades, como la construccién de
muros de contencion, la obtencién de servicios definitivos y la posibilidad de ampliar
el tamafio de sus terrenos. También anhelan contar con parques cercanos y una

mayor seguridad en el entorno externo de sus hogares.

El simbolismo se manifiesta en la vida diaria de la casa y posee una historia,
reflejada en los cambios experimentados por los miembros de la familia en

comparacion con la situacion anterior en la que no tienen una vivienda propia.
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En el presente, disfruten de un entorno renovado y la libertad para moverse con
comodidad. Ahora pueden reunirse y disponer de mas espacio. La sensaciéon de
seguridad y proteccién es notable al tener su propio hogar: "tienes tu casa". Han
pasado de vivir en un ambiente desordenado, ocupando solo una habitacion, a
tener una estructura y organizacion mas definida en su nuevo hogar. No hay

comparacion entre tener algo propio, como su vivienda, y la situacién anterior.

Ademas, cabe resaltar el estudio de Niquen (2017) en relacion a este item, quien
indica que, mediante el analisis de estudios de casos de familias fundadoras en la
periferia de Lima, una investigacion revel6 cdmo ha evolucionado la l6gica de estas
familias en relacion con la vivienda. Los resultados muestran que la necesidad de
vivienda, que en su momento impulso a los miembros fundadores a adquirir lotes o
casas, ya no es el motivo principal. En la actualidad, la posesién de estas
propiedades funciona mas bien como un respaldo econdémico para estas familias.

Este es otro factor que se adiciona al hecho de la posesién como bien propio.

Autonomia sobre su casay sus cosas, importante para el desarrollo personal

y familiar.

Vives y experimentas la emocion de habitar en tu casa renovada. Ahora, la
tranquilidad reemplaza la preocupacion por los alquileres y las dificultades
econOmicas asociadas a trabajos temporales. En algunos casos, cada miembro de
la familia disfruta de su privacidad y comodidad al contar con varios espacios como

dormitorios, cocina y sala.

Al recordar sus afios jévenes o antes de llegar a San Juan de Lurigancho,
algunos se dedicaban a la agricultura, disfrutando de una vida tranquila rodeada de
vegetacion. que siempre vivian en Lima comentan que en la ciudad se encontraron
bodegas, mercados y autoservicios mas cercanos, lo que evitaba la necesidad de
tomar esos automoviles. Al respecto Kellett y Napier (1995) sefialan como la
tradicion y las costumbres que se crean dentro de un grupo terminan unificAndose

dando origen a comunidades que comparten las mismas expectativas.

Otros han pasado por situaciones dificiles, como vivir solos debido a ser

huérfanos de padre y madre. Estas circunstancias los llevaron a cambiar,
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volviéndose personas firmes y protectoras de sus hijos. Sin embargo, han logrado

cumplir metas importantes, como terminar la secundaria e independizarse.

Los recuerdos de los lugares de origen son mixtos, con algunos positivos y otros
menos agradables, los cuales han influido en lo que son y en lo que han logrado en

la vida, incluyendo la obtencién de una casa propia.

La casa no esta desconectada del barrio, sino que forma una parte esencial del
mismo, contribuyendo a la esencia del vecindario. Por esta razon, al referirse a la
zona de José Carlos Mariategui, notan mejoras y consideran que es un lugar bonito
y acogedor debido a los cambios que esta experimentando. Algunos tienen una

vision optimista y ven oportunidades para avanzar en la vida.

A pesar de todo, no niegan la falta de seguridad en la zona, notando que solo
hay cerros con casas y extrafiando la presencia del verdor de sus lugares de origen,
sus terrufios. Al respecto, Vega et al. (2019) uno de los antecedentes del presente
estudio coincide al afirmar que la idea de vecindario fomenta en la comunidad las
expectativas de mejorar sus espacios, por ello estd es la razén de las
organizaciones comunales para sacar adelante a sus comunidades, trabajando en

conjunto para un bien en comuan.

Planificacibn como ordenamiento y como sostenimiento de la ciudad

Después de reflexionar sobre sus condiciones de vivienda, llegamos a la
conclusién de que falta planificacién y organizacion en este aspecto. Sin embargo,
como lo indica Dreifus-Serrano, et al. (2018), el término de vivienda autoconstruida
engloba tanto iniciativas individuales como colectivas. Ha sido reconocido como el
mejoramiento gradual de una residencia o comunidad ya existente, asi como la
edificacién completa de una nueva. Ha sido empleado para describir un proceso de
construccion que surge de manera espontanea en diversos lugares del globo, y
también ha sido utilizado en un sentido regulativo para establecer directrices de

politicas en el ambito de la vivienda y la formulacion de politicas.

Asi también el A.H. José Carlos Mariategui, reconocen que hay mucho por
hacer y luchar para obtener una vivienda digna. Al respecto, Keskin y Erbay (2016),
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sefialan sobre la importancia de la sostenibilidad para la construccion de casas, las
cuales deben ser planificadas y disefiadas en funcion al contexto y medio en el cual
se ubican, teniendo en cuenta el estudio del suelo para el empleo del material
idéneo, que garantice asi no solo una vivienda digna, sino también sostenible y
adaptada a las caracteristicas medioambientales y de suelo en el cual se ubiquen

los terrenos.

Asi también, la planificacion abrupta y objetivos de desarrollo con enfoques
limitados han llevado a una zonificacién inadecuada, lo que resulta en una
desigualdad en la tasa de ocupacion. Esto significa que el espacio utilizado por una
sola persona es menor en comparacion con las unidades estandarizadas, lo que a

su vez afecta negativamente la privacidad de los habitantes (Kondapi et al., 2019).

Existe una desconexion entre las autoridades y la sociedad. Sienten que el
gobierno no se preocupa lo suficiente por los mas vulnerables, a pesar de saber
gue construir viviendas en los cerros es mas costoso que en areas mas bajas. Son
conscientes de que no se trata simplemente de vivir por vivir, soportando carencias.
Para que las autoridades tengan un mejor conocimiento de la situacion de los
pobladores es preciso que se realice un historial de este para que en base a ello
sepa como actuar y ejecute las acciones pertinentes para la satisfaccion de la
comunidad, solo conociendo su historia, tendra esa identificacibn con los

pobladores del asentamiento humanos, asi lo concluyd Frank (2019).

Tienen poco conocimiento acerca de los programas de vivienda del estado.
Aquellos que han oido algo o han buscado informacion sefialan que existen muchos
requisitos que se piden, como el titulo de propiedad y un sueldo fijo, entre otros. Se
guejan de que, debido a la falta de titulo de propiedad, no tienen oportunidad de

acceder a estos programas estatales para construir una vivienda.

Esta situacion también revela que viven al margen de las leyes y el
ordenamiento urbano de la ciudad debido a la informalidad extendida. Los
requisitos para acceder a programas de vivienda les parecen excesivos e
inalcanzables debido a esta situacién. Frente a esto Cabello y Truijillo (2021) indican

gue es importante la planificacion para evitar el desorden y las construcciones
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deficientes, ademas propone la creacion de un Proyecto de vivienda social que
permita mejorar la calidad de vida de los pobladores.

Ante la falta de planificacion, se siente impotencia frente al crecimiento
desorganizado, la presencia de traficantes y la indiferencia de las autoridades.
Incluso algunos vecinos de las partes bajas toman terrenos en los cerros y los
venden, lo que empeora aun mas la situacion. Todo esto refleja una sociedad con
problemas estructurales. En relacion a lo anterior es el Estado, en sus distintos
niveles de gobierno, quien actia como el principal impulsor de las acciones dentro
del mercado inmobiliario. A estas dos l6gicas de coordinacion se agrega una
tercera, conocida como "la l6gica de la necesidad". Esta Ultima engloba una serie
de acciones tanto individuales como colectivas que promueven la produccion de la
ciudad popular, siguiendo su ciclo habitual de, autoconstruccién, auto urbanizacion

y, finalmente, consolidacion de los asentamientos informales (Lara, 2020).

De lo anterior, se encontrd coincidencia con la conclusion de la investigacion
de Osorio (2015) al referirse al aprovechamiento del desarrollo en las zonas
urbanas, con la finalidad de lograr espacios comunales compartidos que amilanen
sus necesidades y permitan el mejoramiento de sus espacios, valorizando también

la propiedad.

Los traficantes se aprovechan de la necesidad de quienes buscan vivienda,
actuando sin escrupulos y abusando de los mas vulnerables. ya, las autoridades
parecen inactivas frente a esta problematica, lo que perpetta la corrupcién y la
injusticia. Hay una gran sensacion de falta de liderazgo gubernamental y una

aparente falta de reaccién de la poblacién ante tantos abusos.

Algunos sefalan que la falta de ordenamiento en las viviendas y en la ciudad
puede ser atribuida al nivel de conciencia y compromiso de la gente. Mientras que
en la zona de José Carlos Mariategui se lleva a cabo una planificacion y
ordenamiento mas efectivos, en otros lugares esto no ocurre de la misma manera.
Esto refleja una falla en la base de la sociedad, donde los dirigentes no cumplen
con su deber y buscan obtener beneficios personales en lugar de trabajar para el

bienestar colectivo.
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La falta de planificacion se explica por la débil organizacion, la carencia de
un gobierno efectivo (alcaldes que no trabajan rigurosamente) y el conformismo de
la poblacién (la gente no favorece los ordenamientos). Ademas, técnicamente y
econdmicamente, estar en laderas dificulta o incluso imposibilita la creacion de

areas publicas.

Estos factores negativos generan un importante atraso que impide la
organizacion planificada de la vivienda y la ciudad. Por lo tanto, se enfatiza la
necesidad de un cambio mental para abordar esta problematica. Como lo indica
Villalba (2020), es necesario un reordenamiento de las ciudades, para ello es
importante contar con politicas que permitan una mejor ejecucion en la distribucion
de las viviendas, asi también, en alguna medida erradicar el comercio ilegal de la

venta de terrenos y las invasiones.

La planificacion también requiere inversion y mantenimiento de la
infraestructura. En el caso de José Carlos Mariategui, se menciona la préxima
construccion del Colegio emblemético “Juan Velasco Alvarado”, asi como recientes
mejoras en la pista y veredas de la avenida principal realizadas por el gobierno
central. También se han llevado a cabo algunas obras compartidas, como la
construccion de lozas deportivas. Al respecto, Alabi y Fapohunda (2021) en su
investigacion sobre los desafios para la construccion de viviendas asequibles en
asentamientos humanos, propusieron un disefio arquitectonico que contemple
costos minimos, priorizando en el sostenimiento y la calidad, para evitar
edificaciones que a larga necesiten ser modificadas y/o reparadas por la falta de

estudio técnico en su edificacion.

En el pasado, un ex alcalde apoy6 la construccién de escaleras como parte
de su campanfa. Sin embargo, algunos vecinos no ven cambios recientes o nuevas
construcciones en la zona, lo que resalta la necesidad de una planificacion mas

efectiva y continua.

Se observa que la planificacion es esencial para mantener la ciudad. La
poblacién comprende y practica, en cierta medida, el planteamiento de objetivos, la
organizacién y la ejecuciéon de acciones a nivel familiar o comunitario. Para llevar a

cabo obras, los habitantes se sacrifican colaborando econémicamente y con mano
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de obra mediante faenas, previamente acordadas en asamblea general. Cuando
reciba apoyo externo, ya sea de origen privado o publico, se sentira mas motivado

para emprender mejoras en el barrio.

Las manzanas (grupos de vecinos organizados) realizan actividades para
obtener el presupuesto necesario, aunque no siempre hay unanimidad: algunos
miembros pueden oponerse y la directiva debe actuar con firmeza para mostrar la
necesidad. También son conscientes de que, en ausencia de asesoramiento

técnico, a veces llevan a cabo obras peligrosas.

Frente a la sustentabilidad de que la ciudad puede subsistir sin planificacion
urbana, la mayoria de las personas consideran que es importante planificar. Ven el
pensamiento de resolver las necesidades de vivienda, servicios y transporte de
manera individual como egoista, y creen que es mejor trabajar juntos para planificar
y resolver los problemas. Algunos matizan que, si cada uno debe arreglar sus
necesidades por si mismo, es porque el gobierno no se preocupa lo suficiente.

Ademaés, reconocer la necesidad de contar con orientacion técnica para
lograr servicios, planos, viviendas y espacios publicos, incluyendo escaleras. En
conclusion, la mayoria esta de acuerdo en que es mejor planificar y trabajar en

equipo, ya que solos no pueden lograr mucho.

El mercado de suelos y vendedor informal

Un pequefio grupo de personas fueron los primeros pobladores en sus
agrupaciones familiares, encontraron terrenos vacios y los tomaron para trabajarlos

y construir sus casas.

Hay diversas situaciones en cuanto a si conocian o no al "duefio” del lote
qgue adquirieron. Algunos compraron a la organizacion vecinal, 1o que les resulté
confiable y encontraron precios accesibles. Otros compraron a amigos o familiares

de confianza.

Solo en un caso, un comprador enfrento dificultades con el duefio, ya que el

lote estaba abandonado y habia varios intereses en esa propiedad.
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El factor determinante para comprar el terreno en todos los casos fue el precio
econoémico, y esta variable influy6 en su eleccion de adquirirlo a través de la
informacion proporcionada o de la directiva de la comunidad. Los resultados de la
investigacion de Rojas (2020) y Santa Maria-Razzeto y Tijero-Pajuelo (2016)
guienes coinciden al indicar que el factor econdmico es preponderante a la hora de
adquirir un espacio para habitar, de acuerdo a su investigacion las personas que
viven en estas zonas tienen en su mayoria necesidad de tener una vivienda, pero
a la vez no cuentan con los recursos econdémicos requeridos para obtener un
terreno en zonas menos vulnerables por los altos costos que poseen, de tal manera

muchos se encuentra en situacién de hacinamiento y vulnerabilidad.

En cuanto a las estafas por parte de vendedores o traficantes, algunos han
conocido casos en los que el comprador salié perdido y se vieron engafiados.
Jicamarca es conocido como un lugar con riesgo de estafas y vendedores ilegales.
Al respecto, Camargo y Hurtado (2013), hacen referencia al fenémeno de la
informalidad incidiendo en el valor econdmico de costo y el tramite sencillo que este
implica, por otro lado, el desconocimiento de legalidad de los involucrados, todos

estos factores agudizan una problematica de informalidad en las zonas urbanas.

Asi se explica que, para evitar con la informalidad durante los afios 90, el
Estado se dedic6 a establecer una nueva forma de titulacion mediante COFOPRI,
con el enfoque de enfatizar el fortalecimiento y la utilizacion de los derechos de
propiedad por parte de los beneficiarios como parte de su politica publica (Calderén,
2011, p. 2).

Un vecino sugiere un procedimiento adecuado para evitar tropiezos o
estafas: presentar formalmente la solicitud a la directiva y verificar la situacioén del

terreno para asegurarse de que esta limpio y libre de problemas antes de comprar.

Mirando desde otro punto de vista, no todos los casos se consideran estafas,
ya que también se dan situaciones en el mercado formal de tierras donde, si los
compradores no cumplen con los pagos Yy las fechas establecidas, pueden perder

el terreno adquirido.
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Finalmente, tanto el mercado formal como el informal del suelo y la vivienda se
entrelazan para conformar una metropoli compleja, donde cada uno responde a sus

propias logicas econdmicas y de reproduccion social (Mehta, 2014).

Mercado de suelos y comprador informal

El comprador informal existe debido a la falta de recursos econdémicos.
Todos coinciden en que la ausencia de empleos estables e ingresos regulares los
lleva a recurrir a ese mercado de lotes. Comprar un crédito y pagar durante largos
periodos no es una opcion viable para ellos, ya que priorizan educar y alimentar a
sus hijos antes que endeudarse por una casa. Esto los deja sin la posibilidad de

adquirir una vivienda de manera directa.

Al respecto el estudio de Malpica (2022) que se realiz6 en Chimbote, ante
una situacién similar al de José Carlos Mariategui de San Juan de Lurigancho, el
cual también tuvo un crecimiento vertiginoso, a raiz de la compra informal de
terrenos ilegales, lo que trajo consigo un desorden en la ciudad, debido a la mala
planificacion, las construcciones sin revision técnica, entre otras, adicionalmente
este problema se agudizo con la inseguridad ciudadana, frente a esta situacion se
plantea propuesta de politicas de gestibn municipal y un empadronamiento para ir

menguando esa condicion. De igual forma lo dio a conocer Torres (2021)

Aunque reflexionan sobre la situacion, no consideraron en ningin momento
gue estaban comprando a vendedores informales. La falta de recibos por la compra
del lote o los pagos se justifica diciendo que "asi es como lo manejan”, lo que
sugiere que es una practica comun. Algunos incluso son mas enfaticos y creen que

no se garantizan recibos porque los vendedores son traficantes.

Sin embargo, también admitieron que esta falta de documentacion podria
dejarlos en una situacion vulnerable de surgir algun problema con la compra fuera
de la formalidad institucional. Aprenden por experiencia que, como compradores,
es importante investigar y asegurarse de tener pruebas y documentos que

respalden sus transacciones.
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El comprador informal se caracteriza por no preocuparse por la irregularidad de la

situacion, ya que su necesidad de tener una vivienda es mas apremiante.

Por otro lado, un invasor que obtuvo su titulo de propiedad después de una
década reflexiona que ahora se siente mas seguro y sin problemas legales gracias
a este documento. En ese sentido, Espinoza y Fort (2020) indican que el apoyo
indirecto que el Estado brinda a las urbanizaciones informales mediante subsidios
aumenta el valor del suelo urbano y, como resultado, favorece la rentabilidad de los
promotores inmobiliarios informales, al tiempo que afecta la viabilidad de las
habilitaciones urbanas formales. La carencia de servicios e infraestructura
adecuada en las urbanizaciones informales, donde los hogares esperan en
promedio 14 afios para tener acceso a agua y saneamiento adecuado, resulta en
costos acumulados equivalentes a la inversion total realizada en la compra del

terreno.

Se reflexiona sobre las posibles implicancias para sus hijos, ya que se
entiende que los nifios aprenden de sus mayores y seguir podrian el mismo camino
de ser compradores informales de vendedores informales en el futuro. Sin embargo,
la mayoria de los entrevistados no cree que sus hijos repitan este patron al adquirir
un lote y vivienda. Al respecto, también subsiste la idea de la posible marginacién
por su condicién de informal, en relacion a ello Lombard (2015) sefiala que, con
frecuencia, los asentamientos informales son considerados como complicados
debido a la conexion que se establece entre ellos y la pobreza, la falta deregularidad
y la exclusion social. En contraparte, Wesam y Walaa (2022) sefalan que, en estas
areas urbanas, los espacios son entornos sociales que albergan unadiversidad de
culturas y valores, y presentan numerosas oportunidades para su desarrollo y

mejora.

Expresan su confianza en que sus hijos tomaran decisiones diferentes
debido a la mayor disponibilidad de informacién en la actualidad. Algunos enfatizan
que la informalidad e ilegalidad en estas transacciones son peligrosas, y prefieren
ensefiar a sus hijos a comprar de manera legal y adecuada. Asimismo, estan

dispuestos a brindarles orientacion para que tomen decisiones informadas.

37



Afirman que sus hijos tienen una vision de futuro y que desean que adquieran sus
propiedades de forma legitima. No obstante, algunos padres mostraron tener dudas
razonables sobre el comportamiento futuro de sus hijos, ya que este puede
depender de diversos factores.
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V. CONCLUSIONES

Primera

Acorde al objetivo general trazado de comprender el significado de la vivienda y la
planificacion urbana para los pobladores en el contexto del mercado informal de
tierras y las estrategias que asumen para construirla en las partes altas del A.H.
José Carlos Mariategui, San Juan de Lurigancho, 2023.

Se devela que la relacion vivienda y planificacion urbana en el contexto del
mercado informal de tierras se centra en la vida familiar, que conlleva a buscar el
espacio en donde inicia este proceso, sin considerar en muchos casos la forma en
gue lo consigan; la falta de recursos econémicos es un factor preponderante para
adquirir el terreno anhelado, lo que consecuentemente termina en construcciones

informales, sin estudio técnico, ni planificacion urbana.
Segunda

En concordancia al objetivo especifico primero de comprender las experiencias de
los pobladores referidas a las estrategias para acceder a la vivienda en el contexto
del mercado informal de tierras en el A.H. José Carlos Mariategui, San Juan de
Lurigancho, 2023,

Se revela que las viviendas en los AA.HH. se construyen sobre terrenos
informales, comprados en algunos casos por traficantes de tierras, el Estado a
pesar de que ha implementado politicas de formalizacién de titulos de propiedad
no ha logrado dar una solucién a esta situacion; esta condicidon conlleva a la
construccion de viviendas sin supervision técnica a razon de la necesidad de tener
un techo que los cobije y al no poder contar con un préstamo hipotecario, estas
edificaciones resultan ser en muchos casos “trampas mortales” para las familias

gue las habitan.
Tercera

Por otra parte, en cuanto al objetivo especifico segundo de conocer como
asumen la planificacion urbana en el contexto del mercado informal de tierras en el

A.H. José Carlos Mariategui, San Juan de Lurigancho, 2023
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Se descubre que la planificacion urbana es casi nula, pues los terrenos
lotizados en la mayoria de los casos no son formales, han sido adquiridos por
traficantes de terrenos, otros son productos de una invasion; a consecuencia de

ello las Municipalidades no han podido realizar la planificacion urbana.
Cuarta

En cuanto al objetivo especifico tercero de conocer las relaciones de
negociacion que se producen alrededor de un area asignada en las partes altas
para lotizarla como vivienda en el mercado de suelos en el A.H. José Carlos

Mariategui en San Juan de Lurigancho

Se revela que la informalidad en la adquisicién de terrenos persiste, pues
mientras haya personas que estén dispuestas a adquirir un terreno a bajo costo,
siempre existirdn individuos inescrupulosos que los oferten, la necesidad de tener
el anhelado “techo propio” e iniciar una vida familiar en un espacio que sientan

pertenencia, determinan esta situacion.
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VI. RECOMENDACIONES

Primera

La vivienda es un bien invaluable para la vida familiar, pero debe prevalecer
la vida y la seguridad, se recomienda presencia del Estado para contribuir en las
recomendaciones sobre la construcciéon de las viviendas en zonas vulnerables,
como el del A.H. José Carlos Mariategui., ademas de concientizar a los pobladores

sobre la necesidad de contar con un reporte técnico.
Segunda

Se recomienda implementar politicas de Estado que conlleven a la
formalizacion de los terrenos que asi lo ameriten, COFOPRI es una institucién que
puede apoyar en esta tarea con campafias de formalizacion, brindando la

informacion requerida para iniciar los tramites de regularizacion.
Tercera

Se recomienda un mapeo de la Municipalidad para lograr una planificaciéon
adecuada de estos Asentamientos Humanos, que permitan una inclusién de estos,

acercandolos a la ciudad y no marginarlos por su condicion.
Cuarta

Se recomienda la administracion de catastro comunal por parte de las
entidades del Estado, asi como sanciones ejemplares para los traficantes de

terreno con la tipificacion del delito.
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ANEXO 1

Tabla 1: Tabla de categorizacion

sostenimiento de la
ciudad y
materializarlos en la
figura del plan
urbanistico.” (Zegarra,
2023)

Categoria de Definicion conceptual Categoria Subcategoria Codios
estudio 9
“un espacio cargado de Lugar central
simbolismo, construido en la vida de las
i Verde
no solo por motivos personas
individuales, sino que | Vivienda
también reflejan Espacio cargado Azl
aspectos sociales y de simbolismo
culturales. Dichos
simbolos reflejan a la ... .. | Ordenamiento Rojo
Planificacion —
persona como Sostenimiento
i ., | urbana _ .
miembro de un grupo de la ciudad Amarillo
(valera, 1997)
“.la planificacion
urbana puede ser
definida como wuna Vendedor
atribucion publica informal Naranja
ejercida por una
Vivienda y la administracion local a
planificacion través de procesos
urbana preestablecidos, en los
que se combinan
elementos técnicos con | Mercado
los juridicos vy los | informal de
econdémicos. Esta | suelos
sirve, también, para
definir objetivos,
estrategias, metas vy Comprador Celeste
proyectos abocados al informal




ANEXO 2

Matriz Aprioristica: Vivienda, planificacién urbana

en San Juan de
Lurigancho

Problema de Pregunta Objetivo Objetivos . b .
investigacion general General Especificos Categoria Subcategoria
Comprender las
experiencias de los Lugar central
pobladores en la vida de
referidas a las las personas
estrategias  para
acceder a la
Comprender vivienda en el

¢Cudl es la el significado contexto del | Vivienda

relacion de la | de la vivienda | mercado informal Espacio

vivienda y la yla de tierras en el P

planificacion planificacion Asentamiento cgrgaqo de

. simbolismo
urbana para urbana para Humano José
Vivienda y la | los pobladores | los pobladores | Carlos Mariategui,
Y en el contexto | en el contexto | San Juan de
planificacion del mercado del mercado Lurigancho, 2023
urbana en el informal de informal de Conocer como
AH. “José tierras y.Ias tierras yllas asumen la
estrategias estrategias planificacion
Carlos gue asumen gue asumen urbana  en el Ordenamiento
Mariategui’, | P&@ para contexto del
construirlaen | construirlaen | mercado  informal | Planificacién
San Juan de | las partes las partes de tierras en el | urbana
Lurigancho, 2Itas del . altas del _ Asentamiento
sentamiento Asentam|entc3 Humano José o
2023 Humano José | Humano José | carjos Mariategui, Sostenimiento

Carl'o,s . Carllczs ' san Juan de de la ciudad

Mariategui, Mariategui, Lurigancho, 2023

San Juan de San Juan de

Lurigancho, Lurigancho,

20237 2023 Conocer las Vendedor
rdamqne§ de informal
negociacion que se
producen alrededor
de un areaasignada
en las partes altas Mercado
para lotizarla como informal de
vivienda en el

suelos
mercado de suelos
en el AH. José
Carlos Mariategui Comprador
informal




ANEXO 3
INSTRUMENTO DE RECOLECCION DE DATOS

GUIA DE ENTREVISTA

¢ En qué distrito empez6 a vivir antes de llegar a S.J.L.?
¢, Qué pensd antes de adquirir su vivienda en esta zona?
¢, Qué influyo para que tome esa decision?

¢ Como se siente su familia en la vivienda que tienen?

vokh wN e

¢, Qué ambiente o lugar de su casa le da comodidad a sus hijos o0 esposa, y qué

cosas les faltaria para vivir mas seguro y agradable?

6. ¢ Qué cambios experimentd su familia al adquirir el lote y la vivienda que hoy
tienen?

7. ¢Puede compartir los recuerdos que le trae la casa donde vivié antes cuando
era joven o antes de venir a Lima?

8. ¢Qué dicen sus vecinos acerca de vivir en José Carlos Mariategui?

9. ¢Qué le parece la situacion de las casas de material precario, la falta de
servicios, pasajes, areas verdes de las partes altas en las laderas comparadas
a las casas, servicios completos, pistas, veredas, parques, etc. en la parte
plana de abajo de San Juan de Lurigancho?

10. ¢ Qué sabe de los programas de vivienda del estado, Ml VIVIENDA;
¢ TECHO PROPIO ...?

11.  ¢Qué siente que la ciudad crezca sin medida ni control y muchas veces a
manos de traficantes y estafadores?

12. De su experiencia de haber vivido en otros distritos antes de llegar a San
Juan de Lurigancho ¢Por qué no hay planificacién para el crecimiento de la
ciudad, de las casas principalmente, o para contar con areas verdes, canchitas,
pistas, veredas, etc.?

13. (A sucasa le llegan los recibos de Impuesto Predial?

14. ¢ Qué obras ha visto usted en José Carlos Mariategui y con qué recursos el
Municipio lo ha hecho el Municipio?

15. Cuando en su agrupacion familiar hacen alguna obra, primero lo acuerdan y ven

con que recursos realizarlo. ¢ Qué opina de la planificacion urbana de acuerdo

a su experiencia?



16.

17.

18.

19.

20.

21.

22,

23.

24,
25.

Frente a la afirmacion de que “La ciudad puede vivir sin planificacién urbana,
cada quien resuelve sus necesidades de vivienda, servicio, transporte, etc.”
¢, Qué comentario puede hacer usted?

¢,Como llegd a enterarse que habia lotes en venta o en traspaso en esta zona
de J.C.M.?

¢Usted conocia o tenia referencias del vendedor del lote antes de adquirir el
lote? Que garantia o confianza vio en su oferta de lote.

Usted ha sabido de algun vecino que ha sido engafiado con la venta de un lote
y al final ha perdido su dinero. Coménteme.

¢Por qué no comprar un departamento o un lote en otra parte de S.J.L. o de
Lima, que sea de forma mas segura, menos alejada y riesgosa para construir y
tener servicios en vez de pagar a un informal y gastar mucho dinero para tener
servicios basicos y para poder construir su casa en esta ladera de J.C.M.?

Qué opinién le merece que no le den recibos por lo que ha pagado no tenga un
contrato de compra-venta por el terreno que ha adquirido

¢ Sus hijos no estaran aprendiendo a proceder de esa manera -comprar sin
papeles, ni garantia alguna- de tal manera que se estara reproduciendo mas y
mas la informalidad e ilegalidad?

¢, Qué seria lo positivo y negativo de vivir en las zonas de las laderas?

¢, Qué seria lo negativo y lo positivo de vivir en la parte baja del distrito?

Nombres y apellidos



ANEXO 4

CONSENTIMIENTO INFORMADO

La investigacion esta orientada al estudio de la Vivienda en los cerros,
planificacion urbana de los pobladores de un distrito de Lima, 2023. Desearia
contar con tu ayuda para lograr esta investigacion, las respuestas que brinde seran
totalmente confidenciales, el cuestionario es anénimo. Por lo que le solicito, si
acepta, se digne en firmar este documento donde se indica y luego responda con
total sinceridad el cuestionario que se le entregara. Si en la resolucion de alguna
pregunta del cuestionario tuvieses alguna duda, en la parte superior derecha del

cuestionario se va encontrar un ejemplo de cémo llenarlo.

Atentamente;

Alberto Felipe Amanzo Escalante

Y 0, ottt , acepto libremente patrticipar en la
investigacion antes mencionada.

https://docs.google.com/document/d/1hvhbt3bDRg2V97rkgfDwYY-IvT9sTYFF/edit



https://docs.google.com/document/d/1hvhbt3bDRg2V97rkgfDwYY-lvT9sTYFF/edit
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