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Resumen

El tema de la renovacion urbana de la ciudad deteriorada es un problema que no se ha abordado de acuerdo a la
trascendencia que tiene el déficit cualitativo de la vivienda en el Pert. La investigacién se desarrolla en el barrio de
Santa Cruz en Miraflores, uno de los distritos de mayor valor arancelario y desarrollo del mercado inmobiliario de
Lima Metropolitana. El estudio describe, analiza y compara los modelos de gestion de los proyectos con fines de
renovacion urbana, llevados a cabo desde el sector puiblico y privado confronténdolos con un modelo de gestion
tedrico regido por los principios actuales de la gobernanza, la gestién y la renovacién urbana.
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Abstract

The urban renovation aspect of the deteriorated city is still a problem that has not been faced considering the importan-
ce of housing qualitative deficit in Peru. The investigation is developed in Santa Cruz commune in Miraflores district,
which is one of the best exchange traded districts having an important number of housing development projects in
metropolitan city of Lima. This study describes, analyzes and compares the project management models destined for
urban renovations which are performed by public and private sector confronting them with a theoretical management

model ruled by the updated governance values, the management and urban renovation.
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Este articulo se basa en la tesis Modelos de Gestién de Proyectos Piblicos y Privados en Renovacion Urbana. El caso de los proyectos

aplicados en el Barrio de Santa Cruz en el perigldo 1994-2009 presentada por el autor en la Seccién Posgrado de la FAUA-UNI,
para obtener el grado de Magister en Renovacién Urbana. Lima, 2013.
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Introduccion

La investigacién en la que se basa este articulo se ge-
nerd a partir de la necesidad de llevar adelante pro-
puestas de renovacién urbana dentro de un adecua-
do modelo de gestién urbana. Se trata de contribuir
trazando algunos derroteros para un caso concreto:
la intervencién en el barrio de Santa Cruz, de Mi-
raflores, los cuales, sin embargo, pueden trascender
a esta especificidad geografica ya que en varios otros
distritos de Lima existen dreas similares en proce-
so de deterioro o que han quedado rezagadas en su
desarrollo y que, como otro signo distintivo en co-
mun, soportan una fuerte presién inmobiliaria de-
bido a sus ubicaciones estratégicas.

Se busca asi, mostrar caminos para que la construc-
cién o redefinicién de la ciudad se haga de manera
respetuosa por las pre-existencias del lugar, donde se
integren de manera consensuada la poblacién resi-
dente con los agentes publicos y privados, cada uno
con sus propias légicas de actuacién y sus validas
aspiraciones de rentabilidad.

El inventario de tugurios realizado por la Jefatura de
Destugurizacién de la Municipalidad de Miraflores
el afio 2002 encontré un total de 45 tugurios que
ocupaban un drea de 27,300 m? y albergaban a 459
familias (2,330 habitantes aproximadamente).

De acuerdo a la reglamentacién actual para el ba-
rrio, deduciendo el 35% de 4rea libre exigible a los
proyectos para uso residencial, como un cilculo
general se tendrfa 16,522.26 m* de drea il cons-
truible por piso. Si, en promedio, se tienen alturas
mdximas permitidas de 5 pisos el drea total vendible
serfa de aproximadamente 82,611.32 m?* (evidente-
mente hay que descontar algiin porcentaje por dreas
de circulacién comun).

En el estudio “El mercado de edificaciones urbanas
en Lima Metropolitana y el Callao” (CAPECO,
2008), al afio 2008 el precio promedio de venta por
m?* de los nuevos departamentos en Santa Cruz es-
taba en el orden de $ 986.00 con lo que se tendria
la suma de $ 81°454,761.52 como monto final de
venta de los posible proyectos a ejecutarse sobre los
predios tugurizados.

Es evidente que estas dreas, por los componentes so-
ciales, econémicos y de extensién superficial, tienen
importante significacién para el distrito y por ello el
Gobierno local debe constituirse en el gestor de una
propuesta de renovacién urbana en el barrio.

A.- El marco conceptual

El trabajo toma como marco general de actuacién
6ptima a la gobernanza urbana' que es la que gufa
el “cémo hacer” la gestién urbana en acciones espe-
cificas de renovacién urbana que tengan como fin
dltimo la mejora de la calidad de la ciudad en sus
aspectos sociales, econémicos, fisicos, ecolégicos, etc.

En este marco teérico se inserta el modelo de ges-
tién adoptado, el cual tiene sus variables principales
con sus respectivos niveles de actuacién (Tab‘!a 1)
y que en sintesis busca generar procesos de “mo-
dernizacién en profundidad” es decir, aquellos en
los que se incluyan labores de subsuelo e infraes-
tructuras como transporte, provisién de servicios y
nuevas tecnologias, requiriéndose para ello una alta
inversién, de muy lenta recuperacién. Estos proce-
sos deben ser promovidos y dirigidos por el sector
publico.

El modelo antes mencionado considera la ‘partici-
pacion estratégica’ de actores vitales. Este tipo de
participacién es concordante con los conceptos de
gobierno democritico de la ciudad y con una visién
integral de ésta, considerando en ello su problemi-
tica y posibilidades de solucién (Pindado, 2008, pp.
2007-2013).

Entre los actores intervinientes estdn los siguientes:
el Gobierno central y Gobierno local, poblacién re-
sidente, ONG’s, desarrolladores inmobiliarios, sec-
tor mixto y las instituciones académicas, cada uno
de los cuales tiene roles propios que cumplir en el
proceso, los mismos que se resefian en la Figura 1.

B.- El area de estudio

El drea especifica de estudio es el barrio de Santa
Cruz?, proyecto de la Comparifa Urbanizadora Santa
Cruz que hacia 1917 urbanizé los terrenos de la ha-
cienda del mismo nombre al oeste de Miraflores. La
habilitacién se trazé con tres filas de manzanas entre
la avenida y la hacienda de Santa Cruz y una dltima
fila entre esta avenida y los acantilados.

La urbanizacién fue concebida inicialmente con lo-
tes de 2000 a 2500 m? para casas huerta (Plano 1)

1. Gobernanza Urbana: “En el sentido mds general enten-
demos por gobernanza a la estructura de relaciones en-
tre los diferentes actores a través de la cual se toman las
decisiones sobre la cosa publica. El objetivo fundamen-
tal es la gobernabilidad democratica de la ciudad. Es un
instrumento corrector que garantiza la sostenibilidad del
desarrollo urbano con el progreso social y econémico sos-
tenible y equilibrado”. (Fernandez, 2006, p.33).

2. Para efectos del estudio la denominacién del barrio de
Santa Cruz se circunscribe a la delimitacién politica per-
teneciente al distrito de Miraflores.
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Modernizacién en profundidad segundo modelo
Alto Medio Bajo

 Decisién de gobierno sobre actores a intervenir

' Planificacién articulada / estratégica

| Marco regulatorio / normativo

| Organizacion institucional de gestion

Inversidn publica (subsidios)

| Inversién privada

| Controles de planificacion de gestion financiera

| Impacto urbano

Participacion ciudadana

GESTION

T
]

1
1

P ACTORES ——

Desarrolladores
Inmobiliarios

1

Viabilizacién politica y econémica incluyendo normativa

‘| y mecanismos de aporte y apoyo financiero.

Procura reactivacion integral de la ciudad.
| Desarrolla el disefio del modelo de gestién.

Participacion directa en todas las fases del proceso de
| intervencidn.

| Participa — evaltia — concerta - decide.

Rol proactivo a partir de una lgica de rentabilidad

71 econdmica de la inversion.

| Promocién de proyectos de inversidn en funcién de los
programas y lineamientos establecidos.

| Rol proactivo. Asume la articulacién publico — privada.

Conforma equipo técnico.

| Aporta capacidad para la gestion y el desarrollo de los
| programas y proyectos.

LAl i

Rol reactivo y propositivo frente al modelo de gestién y
a los aspectos técnicos.
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