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Resumen: La intervencién en el mercado inmobiliario enfocada a la erradicacién de asentamientos
informales ha sido un elemento central en los debates urbanos de paises en desarrollo durante las
seis ultimas decadas. Kenia ha respondido a este fenémeno aplicando las recetas del Banco Mundial
sobre necesidades bésicas, ajustes estructurales y entornos de empoderamiento; todas ellas contribu-
yen de forma razonable a incrementar el stock de viviendas, aunque con algunas deficiencias. A lo
largo del tiempo, estas bienintencionadas intervenciones han sido testigo de considerables transfor-
maciones mediante la transferencia de propiedad. Los nuevos propietarios/terratenientes buscan la
maximizacién de beneficios a través del alquiler realizando alteraciones y ampliaciones sin tener en
cuenta los limites establecidos. Esto ha dado lugar a entornos no deseados, caracterizados por una
densidad excesiva, sobrepoblaciéon, degradaciéon y presencia de peligros para la salud publica. Este
estudio explora los procesos de transformacién en el planteamiento de los proyectos de lotes y servicios
en Nairobi y las implicaciones que estos conllevan en la planificacién de barrios y en la calidad y el
traspaso de las viviendas. El objetivo es formular un marco para dirigir y controlar la transformacién
habitacional, con miras a redireccionar los recursos y esfuerzos de los individuos hacia la realizaciéon
de una vivienda adecuada. Este estudio cualitativo aplica una metodologia que consiste en el andlisis
de diferentes casos usando cuestionarios, entrevistas y observaciones. Los indicios demuestran que la
transformacién habitacional contribuye positivamente hacia un stock de viviendas adecuado, pero se
necesita planear una nueva estrategia de desarrollo.
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Las transformaciones habitacionales se han definido de varias formas. TIPPLE (2000) describe estas
transformaciones, en primer lugar, como alteraciones en el disefio del producto existente, modificando la
planta, anadiendo espacios laterales o en altura, mediante la adiciéon de unidades espaciales como habita-
ciones, dormitorios, pasillos, etc.; y en segundo lugar, las transformaciones cualitativas que reorganizan
la disposiciéon de los espacios recolocando y ajustando el tamafnio de las aberturas entre espacios o al
exterior. MIRMOGHTADAEE (2009) considera que se trata de una transicion desde tipologias vernaculares
a modernas o convencionales. Otros consideran que las transformaciones se deben al cambio en las exi-
gencias de los residentes (MAKACHIA, 2005). Por otro lado, algunos piensan que estas transformaciones
son producto de la dindmica urbana en funcién de la evolucién del desarrollo, la presion demografica y los
limites del terreno (TEREKEGN, 2000). Este estudio se centra en este tltimo punto de vista, y considera
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las transformaciones producidas en el desarrollo de complejos habitacionales. Se pone especial énfasis en
los proyectos de lotes y servicios planificados en las décadas de los setenta y ochenta, en los que la presion
se ejercié con el maximo impacto. El objetivo es formular un marco para convertir las transformaciones
ilegales en viviendas formales. Este articulo se basa en el estudio del caso de Ngei I, un proyecto de lotes
y servicios en Nairobi y es parte de un estudio més amplio sobre los asentamientos del Valle de Mathare.
Se trata de un estudio basado en el anlisis, en el que se ha aplicado un método de investigacion cua-
litativa que incluye entrevistas, observacién y consulta de fuentes secundarias. Se seleccionaron cuatro
zonas dentro del 4rea del proyecto que representaban el 10 % de la poblacién total residente. El criterio
utilizado en la identificacién de las zonas se basa en las caracteristicas fisicas de las viviendas, de las redes
de carreteras y caminos, de los espacios abiertos, de las actividades, ya sean comerciales o de ocio, y de
las condiciones de salubridad. Este método de muestreo conlleva una selecciéon deliberada o intencionada
de unidades particulares por constituir muestras representativas de todo el conjunto.

El concepto: proyectos de lotes y servicios

En los afnos sesenta, muchos de los paises en desarrollo, al conseguir su independencia, adoptaron
politicas de modernizacién y crecimiento urbano. La estrategia de modernizacién que se aplicd fue la
empleada de los anos cuarenta a los setenta basada en el modelo econémico keynesiano —por el cual el
crecimiento venia impulsado por la demanda— e influenciada por las teorias del desarrollo de HARROD-
DoMAR, RosTow y LEWIS. Se creia que la modernizaciéon inspiraria el crecimiento econémico y las
inversiones en todos los sectores de la economia, incluyendo la vivienda. El desmantelamiento de barriadas
por las autoridades locales se percibia como lo normal.

Cuando a las autoridades les quedd claro que el desarrollo econémico no iba a integrar a la po-
blaciéon de las barriadas algunos gobiernos optaron por la represion, a través de una combinacién de
varias formas de acoso y presion sobre estos barrios, consiguiendo asi desahucios selectivos o masivos
(CHOQUILL, 2007:146). La asimilacién de esta situacién provocd un giro en la politica hacia la provi-
sion de lotes y el uso de la mano de obra de los beneficiarios, asi como otros recursos internos, en
la construcciéon y el desarrollo de las casas, un concepto que se denominé planes de lotes y servicios
(HUCHZERMEYER, 2006). El Banco Mundial jugd un papel importante en la formulacién y financiacion
de estos planes. En la primera década (1972-82) de préstamos del Banco Mundial al sector urbano, una
de las principales areas de intervencién se orienté a la provision y mejora de viviendas para pobres. En
aquellos primeros anos el Banco apoyé proyectos discretos, poniendo especial hincapié en que fueran ase-
quibles, se recuperaran los costes y fueran replicables. A diferencia de los planes gubernamentales de los
anos sesenta para erradicar el chabolismo, el auge del paradigma de la autoayuda influyé en los proyectos
de las décadas de los setenta y ochenta. En aquellos anos se adoptaron dos enfoques: la provisién de lotes
y servicios, y la mejora de barriadas in situ. Durante este tiempo el Banco Mundial financié 50 préstamos
para intervenciones urbanas en 35 paises; en el 60 % de los casos la financiacion se destiné a proyectos de
lotes y servicios o de mejora barrial (UN-HABITAT, 2003).

Fue el arquitecto JOHN TURNER quien introdujo el concepto de autoayuda y quien, a través de sus
trabajos con los pobres en Chile, cambié la manera de pensar sobre los asentamientos informales e in-
fluy6 considerablemente en los responsables de politicas del Banco Mundial (UN-HABITAT, 2003:130). El
concepto de lotes y servicios era sencillo: los gobiernos deberian facilitar el acceso a nuevas areas urbanas
ya parceladas y en las que cada lote contara con los servicios basicos. Los beneficiarios se construirian
sus propias casas en esos lotes. El principio de recuperacion de los costes era un factor clave del enfoque,
pues pocos gobiernos tenfan capacidad econdémica para subvencionar la vivienda (COHEN, 1983; BAD-
COCK, 1984; MURPHY, 1990). Incluso con una inversién ptiblica minima, estos proyectos segufan siendo
demasiado caros para al menos el 20 % de la poblacién urbana, y en algunos casos el porcentaje era mucho
més alto (HAMDI, 1991). Se plantearon criticas por considerar que los estdandares fijados eran demasiado
altos y el coste final de los proyectos excesivamente caro. Los gobiernos locales se oponian a reducir los
estandares argumentando que, de hacerlo, el resultado seria poco mejor que las barriadas espontaneas.
Segtn el informe de UN-Habitat (CHOGUILL, 2007), el enfoque centrado en la mejora de las viviendas
existentes, en lugar del planteamiento mas amplio de lotes y servicios, tampoco alcanzaria el objetivo de
recuperar las inversiones.
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Las dinamicas de transformacion de viviendas en los proyectos
de lotes y servicios

En Kenia, el primer proyecto importante emprendido dentro de los proyectos de lotes y servicios
financiados por el Banco Mundial fue el desarrollo de la Comunidad Dandora, resultado de la colaboracién
entre el Banco Mundial, el Gobierno de Kenia y el Ayuntamiento de Nairobi. El proyecto consistié en
la provision de 6.000 lotes, con servicios que incluian las conexiones de alcantarillado, el suministro de
agua, las instalaciones de recogida de basura, rutas con drenaje superficial del agua, alumbrado publico y
espacios abiertos (KEARNE & PARISS, 1982; SWAN, 1983). También se suministré lo que se conocia como
nucleo bésico de servicios, que constaba de inodoro y ducha. Los adjudicatarios recibieron asistencia
financiera para la construccion de sus casas. El proyecto incluia otras dotaciones, como 4 escuelas de
primaria, 2 centros de salud, 384 puestos de mercado, un polideportivo, talleres y zonas comerciales. El
proyecto se retrasé casi dos anos por la dificultad de llegar a un acuerdo sobre los estandares que debian
adoptarse (UN-HABITAT, 2003). Es importante tener en cuenta que toda la infraestructura fisica y social
fue disefiada para una poblaciéon de 6.000 habitantes.

Como sefial6 SHIHEMBETA (1989), personas ajenas al proyecto se dieron cuenta del potencial que tenian
los solares si se invertia en la edificacion y luego se alquilaba. Lotes planeados para dar cobijo a la poblacién
sin recursos se vendieron a individuos mas ricos, capaces de construir habitaciones para alquilar. Desde
entonces se han ido transformando las viviendas, elevando el niimero de alturas. Algunas de las viviendas
originalmente de una planta se han sustituido por bloques de varios pisos, en respuesta a la demanda de
vivienda. Ha quedado patente que el valor del suelo ha superado el valor de las casas construidas, y que
los inversores con mas capacidad econémica han comprado las parcelas y han sustituido las casas de una
sola planta por bloques de pisos de apartamentos. Los bloques de varios pisos multiplican por cuatro o por
cinco el niimero de habitantes. Asi, de una poblacién prevista de aproximadamente 14 personas por parcela
se pasoé a entre 56 y 70 personas, sin que cambiara la infraestructura original (SHIHEMBETSA, 1989). Para
corregir las anomalias que se sucedieron al desarrollo de Dandora, los nuevos proyectos residenciales se
planificaron contando con edificaciones de varias plantas en sitios de dimensiones similares a las parcelas
de Dandora. El Ayuntamiento de Nairobi redacté planes-tipo para edificios de alquiler con un méaximo de
cuatro alturas (SYAGGA, MITULLAH et al.,2002). El barrio Mathare Norte y los proyectos de lotes con
servicios de los ochenta (financiados a través del proyecto Urban 2 del Banco Mundial), asi como partes
del proyecto de lotes con servicios de Kayole (el segundo més grande de Nairobi, después de Dandora),
de 1985, son ejemplos de los cambios que se dieron en la planificacién.

Otro planteamiento con el que se queria evitar el fracaso en llegar a los beneficiarios, consistié en
disenar cinco o seis unidades de habitacién en torno a un patio. Los aseos, la sala de lavadoras y la cocina
eran comunitarios, como en Dandora. Este concepto se aplicé en Umoja II, planeado en 1983. Sin embargo,
incluso en este proyecto muchas de las parcelas han cambiado de manos y los nuevos duenos han edificado
en altura para alquilar habitaciones, aumentando el nimero de alojamientos por encima de lo planificado.
Este modelo se ha extendido por Nairobi, y ahora predomina en los desarrollos residenciales de la periferia
de la ciudad, en zonas como Zimmerman, Githurai, Kahawa West, Mlolongo, Ongata Rongai, Kitengela,
etc., donde se han subdividido los terrenos agricolas en parcelas. Para formular un marco que oriente la
transformacion de viviendas en estos barrios, se analizan en este articulo las transformaciones localizadas
en los antiguos lotes con servicios esquema, a través del estudio del caso de Ngei IT en Mathare Valley.

El caso objeto de estudio

Ngei II esté situado dentro del asentamiento de Mathare Valley, aproximadamente a seis kilémetros
al este del corazén de la ciudad de Nairobi, Juja Road (Figura 1). No hubo viviendas en este lugar
hasta el ano 1959. En la fotografia aérea de 1969 se observan 78 unidades de vivienda en forma de
chozas. Segin ETHERTON (1971), la poblacién del barrio crecié rdpidamente entre 1964 y 1966. En 1971,
el 4rea destinada a vivienda ocupaba el 5% del terreno, la superficie cultivada el 43% y los espacios
abiertos el 52 %, como se puede ver en la Figura 2. Dos empresas inmobiliarias compraron estos terrenos
y presentaron al Ayuntamiento planes de desarrollo para su aprobacién. No recibieron el visto bueno, pues
planteaban edificaciones con paredes de madera que no cumplian las normas del Consejo de Desarrollo
de Vivienda. Posteriormente, las empresas empezaron a construir viviendas para alquiler con piedra y
bloques de hormigén. Algunos de estos edificios siguen en pie a pesar de que muchos ya se han demolido
para dejar paso a bloques en altura.

La estructura de propiedad de la tierra en el momento de concebir el asentamiento condicioné en buena
medida el caracter del mismo. La mayor parte de la tierra era propiedad del Estado, sin embargo hasta
un total de 14,78 hectareas fueron adquiridas por dos empresas privadas dedicadas a la compra-venta
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FiGurA 1: Asentamiento en el Valle de Mathare, Nairobi
Fuente: MATRIX DEVELOPMENT CONSULTANTS, 1993

FiGURA 2: Ngei IT en 1971
Fuente: ETHERTON, 1971
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de terrenos (ETHERTON, 1971). Una de las dos firmas construyé 228 casas para sus miembros, mientras
que la otra no edificé sino que subdividié el terreno y vendié las parcelas resultantes a particulares. En
los terrenos publicos del Estado, contiguos a los de las empresas, el Ayuntamiento de Nairobi subdividié
la tierra. A finales de los 70 entregd las parcelas sin servicios a personas procedentes de los desalojos
que habfan llevado a cabo para eliminar tugurios (asentamientos informales). La dotacién de servicios se
haria mucho después, a través de un proyecto de lotes con servicios. Los dos tipos diferentes de propiedad
de la tierra dieron lugar a diferentes tipologias de vivienda: las parcelas mas grandes procedentes de los
terrenos privados de las empresas se construyeron con bloques de gran altura y usos mixto, mientras que
en los terrenos del Estado se levantaron predominantemente viviendas de una sola altura.

Gitathuru River

Mathare
Mord
Road

FIGURA 3: Clusters del 1 al 4 seleccionados para su estudio en profundidad (marcados en
rojo)
Fuente: elaboracién propia

La interpretacion de la fotografia aérea de 2004, unida al trabajo de campo realizado por el autor,
permitié dividir el barrio en 40 agrupaciones o clusters, delimitadas por la red de carreteras. Los 40
clusters se adecuaban a los principios de planificacion aplicados en el desarrollo de Ngei I, que comprendia
bloques en parcelas delimitadas por calles y senderos. Se seleccionaron cuatro clusters para estudiarlos
en profundidad, segin se indica en la Figura 3. Para documentar la historia de las transformaciones
experimentadas en cada uno de ellos, se llevaron a cabo entrevistas, observaciones y revision de datos
secundarios. Buena parte de los datos se obtuvieron a través de entrevistas a los ancianos de la comunidad,
pues la mayoria de los propietarios no estaban disponibles cuando se realizaron. Tanto el nimero de
plantas en cada parcela como el nimero de habitaciones por planta se documentaron a partir del trabajo
de campo. A los inquilinos se les consulté su opinién sobre la calidad de la vivienda en el barrio, sobre
los espacios al aire libre y sobre la mezcla de usos. La Figura 4 refleja la disposicion espacial y el ntimero
de plantas de cada cluster.

Como se puede apreciar en la Figura 4 y en el Cuadro 1, no en todas las parcelas se ha elevado
el nimero de plantas, todavia quedan muchos edificios de una sola altura en los cuatro clusters. Sin
embargo, la tendencia indica que las viviendas que quedan de una planta y las pocas parcelas todavia
vacantes acabaran desarrollandose en altura. La construccion de edificios residenciales por encima de las
cuatro alturas sigue siendo ilegal. El plano de zonificacién del area sélo permite una ocupacién del 50 % y
una relacion de trama de uno. La zona esté calificada como puramente residencial. Se han modificado las
lineas de construccién, ocupando los nuevos edificios el 100 % de la parcela. De los datos del Cuadro 1 se
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deduce que mediante el proceso de transformaciéon en la zona se ha aumentado notablemente el parque
de viviendas. Los 6 bloques de pisos en las 14 parcelas se calcula que tienen un total de 560 habitaciones
y 48 tiendas. Por otro lado, las 14 parcelas con edificaciones de una sola planta suponen un total de
335 habitaciones. Este aumento de la oferta de viviendas se ha realizado a través de iniciativas privadas.
Seria necesario regular este proceso de forma eficaz para garantizar que las viviendas tengan la calidad
deseable. El Departamento de Control de Desarrollos del Ayuntamiento ha sido, sin embargo, incapaz de
regular y contener la proliferacién de ampliaciones sin autorizacion. El barrio se ha transformado en un
area con una muy alta densidad y las infraestructuras y dotaciones son insuficientes para dar un adecuado
servicio a la creciente poblacién.

CUADRO 1: Caracterizacién de los bloques de apartamentos en funcién del niimero de plantas
Fuente: elaboraciéon propia

Categoria Grupo 1 | Grupo 2 | Grupo 3 | Grupo 4 | N° de blo- | Habitaciones Tiendas

ques  por

categoria
8 plantas 0 1 1 0 2 126 6
7 plantas 1 3 1 0 5 280 18
6 plantas 6 3 5 0 14 560 48
5 plantas 0 1 0 0 1 32 0
4 plantas 2 2 3 0 189 15
3 plantas 0 1 2 1 4 96 4
2 plantas 2 4 3 3 12 192 4
1 planta 19 15 4 29 67 335 18
Sin desarrollar 0 2 2 4 8 - -
Total 30 32 21 37 120 1.810 113

Segun el plan original del programa de lotes con servicios, en cada parcela se permitia un maximo
de ocho habitaciones. Como habia una media de 3,2 personas por habitacién, la densidad promedio por
parcela era de 25,6 personas. Con las ampliaciones en altura se estd pasando a parcelas con edificios de
hasta ocho plantas con una media de ocho habitaciones por planta. El resultado es una mayor densidad,
que se eleva hasta 164,8 personas por parcela, a las que dan servicio las infraestructuras disenadas para
25,6 personas por parcela. Las necesidades sobrepasan con creces la capacidad de las infraestructuras
existentes, como queda manifiesto en el desbordamiento continuo de la red de alcantarillado y en la escasez
de agua de la red del Ayuntamiento. La Figura 5 muestra la distribucién de las viviendas originales de
una sola planta, con ocho habitaciones en parcelas de 7x21 metros en los terrenos del Estado. La Figura
6 muestra uno de los bloques de viviendas en la parcela privada de la empresa de 12x19 metros.

Transformaciones en el barrio

En la mayoria de los bloques de varios pisos se da la mezcla de usos, normalmente con establecimientos
comerciales ubicados en planta baja y viviendas en los pisos superiores. Las parcelas sin frente a la via
principal cuentan con menos bloques de varios pisos, como puede apreciarse en la Figura 4. Es evidente
que el acceso publico es un incentivo para la inclusién de comercio al aumentar las alturas de los bloques.
Las parcelas entre medianeras se encuentran en situacién de desventaja para albergar comercios, pues
solo cuentan con 7 metros de fachada a la calle, dejando espacio s6lo para una tienda. Por el contrario
las parcelas en esquina permiten habilitar toda la planta baja para tiendas y comercios.

En el barrio la mayoria de actividades comerciales tienen lugar en las vias principales de acceso. El
comercio se ha reducido significativamente en las vias en fondo de saco y, mas atn, en las calles planeadas
como peatonales. Oficialmente la introduccién del comercio en el barrio era ilegal, ya que la zona esta
clasificada como puramente residencial. Las actividades comerciales han creado oportunidades de empleo
muy necesarias. E1 22 % de los entrevistados indicaron que trabajan en el barrio como asalariados o como
trabajadores auténomos.

Por otro lado, los comercios en planta baja han impedido a los residentes disfrutar de las cualidades
propias de un barrio residencial, tales como la privacidad y las areas de juego para los nifios. Los nifios,
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por ejemplo, tienen que jugar a lo largo de los estrechos pasillos y corredores de los bloques en altura.
Los establecimientos comerciales atraen ademas a poblacién no residente, aumentando con ello el tréafico
de vehiculos en un barrio ya de por si muy denso.

La calidad de las viviendas de los bloques en altura deja bastante que desear en términos de iluminacién
natural, ventilacién y espacios abiertos. La Figura 5 muestra la ordenacién de un bloque de una sola
planta con patio. La Figura 9 y la Figura 8 muestran la ordenacién de una parcela similar en la que se
ha construido un bloque de tres plantas. Los tres espacios marcados como void (vacio) en las plantas son
la tinica via de ventilacién y de iluminacion natural. Los huecos son demasiado estrechos y demasiado
profundos como para proporcionar la iluminacién y la ventilacion necesarias. Incluso el inodoro y la ducha
comunal se iluminan y ventilan a través de esos patinejos. Para secar la ropa, esta se tiende a lo largo de
los balcones que dan a la calle o en los corredores, que son bastante oscuros y estrechos. La mayoria de los
residentes entrevistados se quejaron de falta de luz natural y de tener que utilizar iluminacién artificial,
incluso durante el dia.

!
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FiGURA 7: Planta tipo de un bloque de tres plantas encajado entre medianeras, cluster 4
Fuente: elaboracién propia

En las parcelas de esquina, donde uno habria esperado encontrar mejores condiciones aprovechando
las ventajas de partida, se observa sin embargo una situacién similar. La Figura 7 muestra la ordenacion
de una parcela en esquina. Lo que sucedia en las parcelas entre medianeras se repite aqui, ademas se
ha anadido una fila adicional de habitaciones que pueden disfrutar de iluminacién natural. Se explota
al maximo la posiciéon de ventaja de parcela en esquina, como se muestra en el plano de planta baja de
este bloque de nueve plantas, que se muestra en la Figura 9. La extensién del comercio hacia las calles
es alarmante, como se puede apreciar en la Figura 10, pues acaban ocupando las aceras. Sin embargo,
teniendo en cuenta el nimero de personas que se ganan la vida con estas actividades, la atencién deberia
centrarse en cémo la actividad se podria desarrollar de forma més ordenada.

El marco de las transformaciones y conclusiones
El estudio de caso de Ngei II muestra que es necesaria una estrategia de intervencién que permita

comprobar si hay ampliaciones ilegales, asi como que las enormes inversiones privadas repercuten en unas
mejores condiciones para las comunidades que viven en esos barrios. La Figura 12 muestra que Ngei I se
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FI1GURA 8: Vista de la medianeria ilustrada en la Figura 9
Fuente: elaboracion propia
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FicURA 9: Distribuciéon de una parcela en esquina en el cluster 2, con comercios en primera

linea de calle y viviendas al fondo
Fuente: elaboracion propia
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Ficura 10: Vista del bloque de 9 pisos situado en una calle principal ilustrado en la Figura
Fuente: elaboracion propia

FIGURA 11: Seccién del cluster 1 colindante a una calle muy transitada
Fuente: elaboracion propia
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estd convirtiendo en una jungla de cemento que carece de los elementos basicos necesarios en un barrio
residencial.

Ficura 12: Ngei I1, 2005
Fuente: elaboracion propia

Es evidente que la calidad de la vivienda en los bloques en altura es insuficiente. Los principales
problemas son la falta de iluminacién natural y de ventilacién. También es evidente que el incremento
de densidad derivada de estas ampliaciones en altura colapsan las infraestructuras existentes. La falta de
espacios abiertos al aire libre pone en peligro la calidad residencial de la vecindad, pues los nifios no tienen
areas de juego ni existen lugares de relajacién para adultos. Esto se agrava con la actividad comercial a
lo largo de las calles. Es necesario revisar el plan de ordenacién del barrio y explorar la posibilidad de
convertir alguno de los solares en espacios abiertos o abordar la consolidacién de algunas parcelas para
crear grandes patios interiores de manzana. Las actividades comerciales deben limitarse a las principales
vias de acceso, manteniendo el resto como zonas Unicamente residenciales. Las infraestructuras y el
suministro de servicios de alcantarillado, agua y electricidad deben ser actualizados para hacer frente al
aumento de la densidad. Actualmente la presion del agua solo da servicio a la planta baja. Hay una laxitud
total en los controles a los desarrollos de edificaciones. Los nuevos planos y normas sobre ampliaciones
y transformaciones en estos barrios se deben formular e implementar aplicando penas mas severas para
quienes las incumplan.
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