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Resumen 

En esta investigación se busca diseñar la vivienda, no solo como un techo y lugar de 

refugio, sino como un hogar en el cual los espacios sean habitables, flexibles y dignos para 

cualquier estrato que se maneje, con un entorno amigable y equipamiento complementario 

a las necesidades que el usuario este buscando.  

Por este motivo, se diseña un conjunto residencial que se integra mediante espacios 

sociales pensados para la familia, cuyo objetivo principal sea entender la vivienda como un 

sistema, un modelo que cumpla con las necesidades de hábitat, una vivienda pensada de 

acuerdo al usuario, a los diferentes tipos de familia. Es por ello, que el conjunto de 

viviendas se basara en una cantidad de personas específicas, para el desarrollo y 

abastecimiento con mayor ímpetu en el déficit cualitativo que es de gran magnitud en el 

distrito de San Juan de Lurigancho. 

Palabras clave: Vivienda social; espacios flexibles; equipamiento; déficit cualitativo; tipos 

de familia; San Juan de Lurigancho 
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Social housing in San Juan de Lurigancho 

Abstract 

This research seeks to design housing, not only as a roof and a place of refuge, but also as 

a home in which the spaces are habitable, flexible and worthy for any stratum that is 

managed, with a friendly environment and complementary equipment to the needs that the 

user is looking for.  

For this reason, a residential complex, that is integrated by social spaces, is designed for 

the family, whose main target is housing as a system, a model that meets the needs of 

habit, a home designed according to the user, to the different types of family. It is 

therefore, that the group of dwellings is based on a number of specific people, for the 

development and supply with greater capacity in qualitative deficit that is of great 

magnitude in the district of San Juan de Lurigancho. 

Keywords: social housing; flexible spaces; equipment; qualitative deficit; types of family; 

San Juan de Lurigancho  
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CAPĉTULO 1: INTRODUCCIčN 

1.1. Presentación del Tema 

Las distintas ciudades en Perú se han ido evolucionando en los años veinte, se 

construyeron grandes avenidas, empezaron las remodelaciones de edificios de carácter 

histórico, se construyeron viviendas para el barrio obrero, etc. La vivienda de interés 

social, por otro lado, es un tema que se ha dejado de trabajar en nuestro país. 

Dentro del campo de la construcción es primordial al momento de brindar un bienestar a la 

población, otorgar una mejor calidad de vida y contribuir a un desarrollo social y 

económico de la ciudad. La vivienda de interés social es un tema muy importante en este 

sector y que ha llegado con fuerza debido a la baja oferta en vivienda para los estratos más 

bajos. Pero al tratar de resolver el déficit habitacional con un tipo de vivienda y brindar un 

techo a las familias de escasos recursos, se ha generado un problema, que con el paso del 

tiempo ha incrementado, y es la calidad espacial de estas viviendas. 

Se tiene una idea errónea que la vivienda social significa vivienda de bajo costo para un 

sector de la sociedad de sectores socioeconómicos bajos, por lo mismo que presenta 

pequeñas dimensiones y estas son relacionadas con un tipo de usuario de estrato bajo. 

La vivienda no sólo es un bien material, objeto transable y de consumo; sino 

que principalmente es una manifestación de la vida que absorbe y elimina 

materia, se relaciona con su entorno, proyecta un carácter y una imagen que 

evoluciona en el tiempo. Además, está sometida a una ley de crecimiento, 

transformación, declinación y extinción. Es decir, que no podemos entender 

la vivienda como un objeto estático, sino que es un sistema y además un 

proceso (Sepulveda, 1986) 

Entender la vivienda como un sistema. Un modelo de vivienda que cumpla con las 

necesidades de hábitat, una vivienda multifamiliar promovida por alguna entidad, cuyo 

objetivo principal no sea la reducción máxima de espacios y costos. Como primera 

motivación es importante entender que el usuario es un factor muy importante, por lo tanto, 

los usuarios que habiten en el proyecto se integren mediante un espacio social pensado de 

acuerdo con las necesidades de la familia. 
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Esta investigación busca dar mejor calidad de vida, no solo techo y lugar de refugio, sino 

un hogar con espacios habitables dignos para cualquier estrato que se maneje, con un 

entorno amigable donde la familia pueda encontrar los servicios básicos que esté buscando. 

El proyecto de tesis busca contribuir al desarrollo de la calidad espacial de las viviendas 

que continuamente se van desarrollando, en conjunto de espacios públicos con una 

diversidad de usos a su alrededor. Asimismo, se diseñará el conjunto de viviendas en base 

a una cantidad de personas específica, para el desarrollo y abastecimiento con mayor 

ímpetu en el déficit cualitativo que es de gran magnitud en el distrito de San Juan de 

Lurigancho. 

 

1.2. Problemática 

1.2.1. Problema principal  

El esquema de vivienda social se entiende actualmente como espacios anónimos y sin 

carácter, a los cuales el usuario se debe adaptar. Los espacios son diseñados de una manera 

fría y estrictamente funcional, no se crean espacios reconocibles. 

Desde la entrada a la vivienda, es un acceso simple, sencillo, en vez de la acción de 

acercamiento a la vivienda; el comedor es un espacio más de consumo pocas veces usado, 

en vez de incentivar la tradición de reunión para comer; la cocina se convierte en un 

espacio de producción y de almacén, en vez de un espacio de preparación de nutrición, de 

interacción entre la misma familia en diferentes horas del día; los cuartos se convierten en 

espacios de descanso, en vez de representar espacios propios de intimidad, de experiencias 

de alojamiento, ocio o formación. 

El espacio doméstico está conectado íntimamente con las actividades 

familiares cotidianas. A pesar de que no se cuente con los espacios 

necesarios para que la vivienda sea funcional en algunos casos, las 

actividades del día a día crean y adaptan los espacios a su desarrollo, de esta 

manera los espacios construidos y los no construidos que son parte de la 

vivienda vienen a ser uno de los elementos más importantes que aglutinan a 

la familia desde el punto de vista social. (Gómez, 1999) 

La problemática parte de como la arquitectura mejora la calidad espacial orientado a 

diferentes tipos de familias, por lo tanto, diferentes grupos de edades. Es a través de los 
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espacios flexibles, adaptables y comunitarios que se busca una mejor aceptación del 

espacio por parte del usuario, que cumpla las necesidades que este demande con el tiempo. 

1.2.2. Problemas secundarios 

Lima es una ciudad que crece tanto en morfología como en población, es así como este 

crecimiento genera diversas complicaciones. Mediante esta investigación se encontraron 

algunos problemas importantes latentes hoy en día respecto a la vivienda. 

En los últimos 30 años aproximadamente no se ha realizado ningún proyecto de vivienda social 

como los que conocemos. Ante la falta de acceso a los servicios financieros y un proceso de 

desarrollo territorial muy bajo, las familias han optado por obtener su vivienda a través de 

invasiones de tierras y la autoconstrucción con bajos estándares. 

Según el INEI, en la metrópoli de Lima ï Callao existe un déficit cualitativo de 253,799 unidades 

(58.9%), y uno cuantitativo de 177,154 unidades (41.1%), lo que daría un total de 430,941 

unidades de vivienda. Estas cifras datan del 2007. 

[é] la mayor concentraci·n de déficit habitacional está en la zona norte, 

este y sur de la metrópoli. Los distritos que predominantemente tienen 

déficit tanto cualitativo como cuantitativo son: San Juan de Lurigancho con 

59 mil 979 viviendas, Ate con 32 mil 607 viviendas, [é] (INEI, 2007) 

Otro aspecto importante es la transición del espacio público a la vivienda. Conjuntos 

habitacionales o residenciales encerrados por un muro o reja, en donde pasas de una gran 

avenida o calle a un espacio privado o semi-público con el poder de un muro, no hay 

ninguna experiencia o recorrido espacial, mucho menos urbana. Estos muros ciegos 

generan inseguridad en las familias. 

El espacio urbano está completamente abandonado y la gente se centra en 

otorgar una vivienda como si eso fuera todo el problema cuando lo que más 

se está pensando es un problema de ciudad, de socialización y urbanidad. se 

están creando casi ghettos en los cuales el espacio público no propicia la 

colectividad, no propicia el estado cívico. y peor aún son excluyentes al 

crear barrios cerrados con muros, porteros y seguridad que no permite el 

acceso y la comunidad urbana (Kahatt, 2012) 

Asimismo, esta inseguridad ocasionada por los muros o rejas se debe también a la 

construcción de la vivienda en la periferia de la ciudad, como un objeto aislado en un 

entorno donde la dinámica es muy pobre. 
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Uno de los principales problemas que se presentan en la actualidad es que la 

tierra disponible se está terminando o se encuentra cada vez más alejada de 

los centros urbanos. La única solución posible es realizar un análisis de estas 

zonas con potencial de desarrollo, ubicarlas y generar proyectos urbanos que 

establezcan un uso mixto, generando infraestructura, servicios y dotación de 

servicios necesarios para construir ciudades y no únicamente conjuntos 

habitacionales aislados. (Sánchez, 2010) 

 

1.3. Objetivos 

1.3.1. Objetivo principal  

Se considera importante realizar el conjunto de viviendas con un enfoque en la calidad 

espacial de las viviendas que tenga como objetivo principal la integración de la familia con 

su hogar, en la cual pueda crecer y desarrollarse eventualmente a través de espacios 

flexibles, adaptables, polivalentes y comunitarios. 

Se debe definir y establecer los usos que habrá en estos espacios, ya que el proyecto busca 

promover la integración de diferentes tipos de familia, por lo que las necesidades y 

requerimientos de cada familia irán cambiando, entonces los usos propuestos deben ser 

compatibles entre sí para el diseño flexible del espacio. 

1.3.2. Objetivos secundarios 

¶ La ubicación del proyecto es un punto muy importante para establecer. Este debe 

ubicarse en un lugar céntrico donde la familia pueda acceder a los diferentes servicios 

que podría necesitar. Tiene que ser accesible para todos, promoviendo la inclusión 

social dentro de la ciudad, teniendo cerca el transporte público. Es por todo lo 

mencionado anteriormente que se elige el distrito de San Juan de Lurigancho, además 

de tener el mayor déficit habitacional de Lima.  

¶ Estudiar en qué manera la arquitectura logra promover la inclusión social y la 

integración de diferentes tipos de familia para mejorar la calidad de vida. Es importante 

conocer los tipos de familia que existen, conocer sus actividades, gustos y necesidades 

para diseñar y espacios en los cuales puedan desarrollarse y tener un crecimiento 

óptimo. 
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¶ Diseñar viviendas que sean adaptables a la evolución de la familia, usando nuevas 

tecnologías con paneles movibles en una planta libre teniendo como único núcleo fijo 

las zonas húmedas como la cocina y los baños. 

¶ Diseñar los servicios comunes pensados como una vivienda cooperativa, una forma de 

vivir en comunidad intencional. Los propietarios tienen acceso a múltiples 

instalaciones comunes de recreación, cultura, donde se desarrollen actividades de 

inclusión social en conjunto con espacios como un comedor comunitario, cocina, 

lavanderías, entre otros. 

¶ Profundizar en el estudio de una secuencia espacial, la transición de la calle a la 

vivienda, un recorrido de espacios públicos con calles de diferentes dimensiones, 

pasajes organizados para propiciar el encuentro entre los vecinos que muchas veces son 

ajenos entre sí, un entorno dinámico intermedio entre la calle y la vivienda. 

 

1.4. Justificación 

A mí lo que me parece esencial es que el gobierno empiece a pensar en la 

ciudad como un recurso natural que no se puede devastar ni destruir y ver 

que estos grandes proyectos de vivienda que por un lado dan vivienda y por 

otro destruyen la ciudad deberían medirse con un estudio de impacto urbano 

o impacto social. debería demostrarse que va a ser un nuevo grupo de 

vivienda integrado a la ciudad, que va a tener calidad urbana, que va a tener 

áreas verdes, plazas de reunión, postas médicas y servicios. (Kahatt, 2012) 

Al tratar de resolver el déficit habitacional de la ciudad, se construyen viviendas 

estandarizadas sin pensar en las repercusiones que esta tendrá en el futuro. No promueve el 

crecimiento y desarrollo de la familia en su hogar. Los servicios comunes son escasos y 

genéricos, por lo que no son explotados al máximo por sus residentes y no promueven la 

integración ni el sentido de vecindad. 

A través del proyecto de tesis, se busca profundizar en el tema de la vivienda de interés 

social, diseñar espacios adaptables y comunitarios que puede albergar cada vivienda, que 

brinde un aporte a la comunidad a través del equipamiento que se diseñara de acuerdo con 

lo que el usuario y el entorno necesite. 

 



6 

1.5. Alcances y Limitaciones 

El déficit cuantitativo y cualitativo es de gran magnitud, por lo que el proyecto de tesis 

diseñara el conjunto de viviendas en base a una cantidad de personas especifica. Se busca 

desarrollar y abastecer con mayor énfasis el déficit cualitativo. 

El proyecto estará dirigido a diferentes grupos edades, por lo que uno de los objetivos 

establecidos busca integrar diferentes tipos de usuario en un mismo conjunto. 

No se busca resolver toda la problemática de la ciudad. El proyecto está orientado para dar 

un impacto a escala distrital. 
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CAPĉTULO 2: MARCO TEčRICO 

2.1. Descripción de la Vivienda de Interés Social 

Heidegger (1951) en épocas de guerra plantea una reflexión esencial sobre la vivienda, que 

hoy sigue teniendo vigencia:  

En la actual falta de viviendas, tener donde alojarse es ciertamente algo 

tranquilizador y reconfortante; las construcciones destinadas a servir de 

vivienda proporcionan ciertamente alojamiento; hoy en día pueden incluso 

tener una buena distribución, facilitar la vida práctica, tener precios 

asequibles estar abiertas al aire, la luz y el sol; pero: ¿albergan ya en si la 

garantía de que acontezca un habitar? 

Este cuestionamiento nos invita a todos a trascender la preocupación por el hecho de 

alojarse en una construcción con condiciones mínimas para habitar y plantea que lo 

importante es reflexionar sobre el habitar como un acontecimiento y sobre el sentido de 

construir. Esta reflexión lleva a entender que la vivienda es más que un bien económico y 

un artefacto de uso, porque el construir no es solo un medio y camino para el habitar, 

construir es en sí mismo habitar. 

Una definición clara de acuerdo con el proyecto de tesis quiere llegar seria que la vivienda 

de interés social es un tipo de vivienda que se da para la familia y se desarrolla en sociedad 

(Mevius,2014). La definición propuesta de vivienda social se diferencia del resto de 

viviendas por el enfoque que presenta, el usuario. Se tiene una idea errónea que la vivienda 

social significa vivienda de bajo costo para un sector de la sociedad de nivel 

socioeconómicos bajo, por lo mismo que presenta pequeñas dimensiones. 

La vivienda de interés social busca como primera motivación, que sus usuarios se integren 

mediante un espacio social pensado de acuerdo con las necesidades de la familia. 

2.2. Programas Actuales de Vivienda Social 

2.2.1. Necesidad de una política de vivienda social 

La industria de la vivienda es uno de los sectores de desarrollo económico más importante 

del país. Sin embargo, parece que los últimos gobiernos no establecieron las pautas 
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necesarias para su desarrollo sostenible en lo que se refiere a una política de vivienda y una 

política de financiamiento de vivienda, las cuales son esenciales para el desarrollo de esta.  

Una política de vivienda abarca varios aspectos, tales como las 

características mínimas del diseño de la vivienda, análisis y soluciones a 

sistemas de estandarización, ubicaciones de la vivienda social y sus efectos 

en el desarrollo urbano de las ciudades, asistencia técnica a los 

asentamientos humanos, así como la continua revisión y actualización de la 

normatividad que afecta esta política. (Arbaiza, 2005) 

La política de vivienda que existe hoy en día se caracteriza mayormente por la 

centralización de los programas sociales destinados a la construcción de nuevas viviendas 

para los niveles socioeconómicos medios vía el Fondo Mivivienda. A su vez tratan de 

mejorar la vivienda y los barrios con muy poco alcance tanto por la poca difusión como 

por el bajo presupuesto. 

El problema no es que no haya una política de vivienda, sino que actualmente el problema 

del modelo es que hay sectores como el D y el E donde el crédito no funciona como 

mecanismo para obtener una vivienda. La precariedad de las barriadas, la contaminación, 

falta de áreas verdes, déficit de equipamiento son algunos factores que no se pueden seguir 

eludiendo. (El Comercio, 2016) 

El día de hoy los programas de viviendas buscan alcanzar metas cuantitativas, es decir, 

construir viviendas a fin de atender los resultados políticos del corto plazo sin considerar 

en lo que puede generar en la calidad de la ciudad y el urbanismo. La política de vivienda 

debería tener un sentido, una relación con la planificación urbana y territorial. Se debe 

tener en cuenta el hábitat, el capital social, la calidad espacial y su entorno. La meta debe 

apuntar a una mejor calidad de vida, por lo tanto, las políticas de vivienda deben responder 

a los interés y necesidades diversas de la población. 

2.2.2. Fondo Mivivienda 

Fondo MiVivienda es actualmente la principal institución pública a cargo de los programas 

de asistencia para poder acceder a una vivienda. Los objetivos con los cuales fue creada 

son: promover el acceso a una nueva vivienda y el acceso al mercado hipotecario a 

aquellos sectores de la población que tienen una baja participación en estos. (Fondo 

Mivivienda, 2016) 
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Con esto se entiende que el programa Fondo Mivivienda busca ayudar a las familias de 

bajos recursos a acceder a la compra de una vivienda siempre y cuando el beneficiario 

cumpla con ciertos requisitos. 

2.2.2.1. Productos del Fondo MiVivienda (Fondo Mivivienda,2016) 

¶ Crédito MiVivienda: Es un servicio hipotecario el cual busca incrementar la demanda 

por viviendas mediante tasas de interés por debajo de las de mercado para sectores de 

la población con un nivel socioeconómico medio y bajo.  

¶  Techo Propio: Es un subsidio directo a la demanda desarrollado para incentivar la 

tenencia de casas nuevas entre los hogares de pocos ingresos económicos. Estas 

cuentan con un equipamiento adecuado y provee subsidios directos a los hogares 

pobres considerados elegibles que decían comprar una vivienda nueva. 

2.2.2.2. Requisitos para acceder al fondo 

La persona que quiere acceder al fondo debe contar con los requisitos que exige una 

entidad financiera para acceder a cualquier crédito hipotecario, debido a que el préstamo se 

realizará a través de esta entidad elegida (respaldo de ingresos constantes, tener una cuota 

inicial mínima de 10%). Por otro lado, la persona debe ser mayor de edad y no debe ser 

propietario de alguna vivienda, esto implica que tampoco debe haber accedido antes a 

algún beneficio de los programas de Fondo Mivivienda. (Gestión, 2015) 

Estos servicios que se brindan en conjunto con los requisitos solicitados les dan una 

oportunidad a las familias, una oportunidad de empezar una nueva vida. El acceso a estos 

créditos determina las posibilidades del hogar para adquirir una vivienda, debido a que esto 

implica una inversión de largo plazo. Es por eso, que mientras los niveles socioeconómicos 

A y B no presentan algún problema para acceder a un financiamiento típico o tradicional, 

dicho acceso está restringido para los niveles socioeconómicos bajos como lo son el sector 

C, D y E. 

2.2.3. Ley de Leasing Inmobiliario 

El principal motivo de la norma es desarrollar el mercado de alquileres de inmuebles para 

vivienda. Para esto, el Estado ha desarrollado una serie de beneficios, entre los que se 

incluye la exoneración (temporal) del Impuesto General a las Ventas (IGV) al alquiler de 
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viviendas, alquiler venta sin cuota inicial y Bono del Buen Pagador de MiVivienda 

(S/17,000 para una vivienda de S/192,500).  

Se ha estimado colocar bajo esta modalidad de leasing inmobiliario entre 25 mil y 30 mil 

viviendas en un plazo de poco más de un año. Por el lado de la demanda, esta modalidad 

debería ser considerada una alternativa para adquirir su vivienda para los segmentos 

socioeconómicos C-D, que mantiene el mayor nivel de demanda de inmuebles de vivienda 

y que no se encuentra satisfecha por la oferta de alternativas financieras en el sistema 

financiero. Esto debido a que la mayoría de las personas de estos segmentos es informal y, 

en consecuencia, le es difícil sustentar sus ingresos que le permita respaldar el pago de 

cuotas de un crédito hipotecario. (El Comercio,2015) 

Ante esto el leasing inmobiliario se muestra como una opción interesante para el inquilino, 

donde este podrá iniciar el uso del bien sin haber realizado la compra de la vivienda, y 

luego de un plazo de 24 o 36 meses de alquiler, tenga la cuota inicial completa y pagada, y 

pueda así acceder a un crédito hipotecario. 

2.2.4. Conclusiones 

Las instituciones públicas a cargo de los programas de vivienda se encargan de vender 

créditos hipotecarios, no venden vivienda ni muchos menos construyen ciudad. Están 

siendo participes de estos grandes bloques aislados, lo cual genera una situación que se va 

materializando poco a poco y va destruyendo la calidad urbana de Lima. 

El gobierno piensa en la ciudad como un recurso natural, el cual no se puede gastar ni 

destruir, ver que los programas de vivienda dan vivienda, pero destruyen la ciudad es por 

eso que se debería realizar un estudio de impacto urbano o impacto social para darnos 

cuenta de cómo realmente está afectando a la ciudad. 
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Figura 1. Situación actual de la vivienda en la ciudad de Lima 

 

Elaboración propia 

 

2.3. Derecho a Una Vivienda Adecuada 

La vivienda es un derecho humano básico que todo ciudadano posee, se puede deducir que 

una vivienda insegura e inadecuada amenaza la calidad de vida del que la habite. Por lo 

que negar una vivienda adecuada es rechazar la alternativa de acceso a una vida digna. 

En el ámbito de la Organización de las Naciones Unidas, se han ido realizando 

Conferencias, Declaraciones y Programas de Estrategias y Seguimiento sobre lo que 

significa el derecho y acceso a una vivienda adecuada a nivel mundial, sobre todo en 

aquellos países en vías de desarrollo. Desde 1948, la vivienda adecuada ha sido reconocida 

como un factor importante del derecho a un nivel de vida adecuado y de mayor calidad 

según la Declaración Universal sobre los Derechos Humanos. (ONUHABITAT, 

Conferencia sobre Asentamientos Humanos. I. Turquía, 1996). 

Vivienda adecuada significa disponer de un lugar privado, con espacio 

suficiente, accesibilidad física, seguridad adecuada, seguridad de tenencia, 

estabilidad y durabilidad estructural, iluminación, calefacción y ventilación 

suficientes, una infraestructura básica adecuada que incluya servicios de 

abastecimiento de agua, saneamiento y eliminación de desechos, factores 

apropiados de calidad del medio ambiente y relacionados con la salud y un 

emplazamiento adecuado y con acceso al trabajo y a los servicios básicos, 

todo ello a un costo razonable. (ONU-HABITAT, Conferencia sobre 

Desarrollo de Asentamientos Humanos. Hábitat II, 1996). 
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2.4. Modos de Habitar en la Vivienda 

ñAdecuar la arquitectura a las formas de vida contemporáneas de los hombres de cada 

tiempo histórico y de cada lugar de la tierra. Ahora se requiere una espacialidad que 

caracterizada su forma de habitarlaò (Le Corbusier) 

Cada ser humano hace de la vivienda su espacio propio, un lugar en donde se realicen 

adaptaciones que se van actualizando junto con los cambios a través del tiempo, en donde 

cada familia le da un carácter propio a cada lugar, definiendo los detalles a través de una 

personalidad según sus gustos e intereses. 

La forma de vivir de una persona está relacionada con el hábitat, cada actividad que realiza 

cada uno de los integrantes de la familia, la cantidad de personas que conforman la 

vivienda, los espacios existentes para las actividades y las necesidades de cada miembro de 

la familia son algunos de los componentes que conforman una vivienda. 

ñLa primera consecuencia del prop·sito de habitar no es la habitaci·n, sino el h§bito. El 

habitar crea hábitos y los hábitos crean un principio de habitación. Habitar es habituarse. 

Hábito y habitación juegan as² un juego dial®cticoò (Sarquis, 2006) 

El juego de palabras se conecta en un mismo significado, el habitar es estar en un lugar 

específico, se transforma a raíz de las costumbres y hábitos que cada integrante de una 

familia va adquiriendo, en otras palabras, como empiezan a crear costumbres en los 

espacios y como esa costumbre hace que ese espacio se convierta en un espacio habitable 

sin darle importancia a los conceptos ergonómicos. 

 

2.5. El Equipamiento = Generador de Espacio Publico 

En la actualidad, cuando se desarrolla la vivienda es muy usual, en entornos urbanos de 

bastante tránsito y flujo peatonal que, en la primera planta de estas se diseñen espacios para 

uso comercial.  

Recopilando información del proyecto Ciboga Terrain(2003) por S333 Architecture + 

Urbanism en donde desarrollan un proyecto de 145 viviendas de interés social reflexionan 

acerca del uso comercial en conjunto con la vivienda y concluyen que la vivienda social 
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con uso comercial en la planta baja permite ñdomesticarò la calle y producir un espacio 

público animado, seguro y variado.  

El comercio en la vivienda incentiva a la calle a convertirse en un lugar no solo de 

circulación, sino también de paseo, encuentro, juegos, entre otros, del que se benefician los 

habitantes de las viviendas. Esta permeabilidad de la planta baja, tato física como visual, 

permite resolver la inserción de la actuación en el tejido de la ciudad existente y producir 

un espacio público de calidad, seguro, matizado y polivalente. (Gehl,2006) 

 

Figura 2. 145 viviendas + comercio por S333 Architecture + Urbanism 

 

Fuente: https://collectivehousingatlas.net/2013/08/29/schots-12-ciboga-terrain-by-s333-

architecture-urbanism/ 

 

Los espacios públicos en zonas residenciales pueden ser atractivos para la familia y 

fácilmente accesibles, el espacio público puede fomentar en las personas, que están traigan 

sus actividades y se trasladen del entorno privado al público. 

El buen funcionamiento del espacio público depende entre otras cosas de como este 

situado con respecto al espacio privado y de cómo es el diseño de la zona limítrofe entre 

ambos público y privado. Los grandes edificios crean barreras, por lo que es muy difícil 

lograr que las familias se trasladen a un entorno muy tugurizado de edificios. Por otro lado, 

los limites flexibles, donde el espacio se encuentra en la mitad entre lo público y lo privado 

puede generar elementos de conexión, haciendo así más fácil que los residentes y las 

actividades se crucen y puedan tener una buena interacción.  
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Optar por tener un espacio público en el proyecto puede ser un elemento de atracción. Los 

niños se sienten más motivados a salir fuera a jugar porque tiene el espacio en frente, al 

contrario de los niños que no pueden ver lo que pasas porque viven demasiado lejos o 

demasiado arriba. Hay una fuerte relación entre el poder ver y el deseo de participar. Esta 

idea también aplica para los adultos respecto al espacio público y los servicios comunes. 

La atracción puede ser un recorrido corto y asequible entre el entorno público y el privado. 

(Gehl,2006) 

 

2.6. Descripción de la Familia 

2.6.1. Familia Tradicional y Familia Moderna  

La forma en que concebimos el matrimonio, la familia y las relaciones de 

parentesco ha sido reconfigurada, quizás hasta destruida, por un conjunto de 

cambios económicos y sociales que desmantelaron un rígido patrón de 

relaciones de parentesco prescritas. En sólo treinta años, hemos pasado de 

una época en que casi todo el mundo se casaba, generalmente al final de la 

adolescencia o a principios de la edad adulta, a otra en que hay una creciente 

minoría que nunca se casará. (Pérez, 2014) 

Existen diversos tipos de familias humanas, dependiendo del medio socio-económico y 

cultural al cual pertenezca. Nuestra sociedad se asienta sobre la familia nucleada, de la 

pareja y de sus hijos. Sin embargo, la realidad nos muestra una diversidad muy grande en 

cuanto a tipos de familias y las formas de relación que adoptan para constituir el tejido 

social. Esta diversidad, que no se toma en consideración, debe quedar expresada en el 

momento de determinar las condiciones y las características programáticas de las unidades 

de vivienda y de su agrupación para establecer las relaciones sociales entre vecinos. 

La familia tradicional actuaba como una unidad productiva. Estaba formada por los padres 

(hombre y mujer), unidos por un vínculo religioso y/o legal con sus hijos e hijas. Tenía un 

carácter patriarcal, donde el padre era el jefe de familia, debido a que este generaba los 

ingresos más altos dentro de la familia, mientras que la madre se dedicaba al ámbito 

doméstico, debido a que raramente trabajaba fuera del hogar. 

Las nuevas familias ya no se definen por sus funciones económicas, ni por 

las funciones de legitimidad y ubicación social de sus miembros: en las 

sociedades actuales, los padres biológicos están perdiendo importancia, ni la 
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posición social de los padres determina el futuro de los hijos y su espacio en 

la vida pública. (Pérez, 2014) 

La sociedad industrial fue reduciendo las funciones de la familia, quitándole su capacidad 

productiva. La mujer cumple un rol muy importante, comienza a trabajar fuera de casa, 

paralelamente a esto desciende el número de hijos e hijas. Actualmente, la estructura de la 

familia es más democrática, equitativa en cuanto a las tareas asignadas (padre, madre) y 

variada. Hay familias con un solo progenitor, parejas sin vínculo religioso y legal, etc. La 

familia moderna se caracteriza por ser un grupo reducido de sus miembros y su 

independencia relacional, residencial y económica. (Neurocapital Humano, 2009) 

 

Figura 3. Tipos de familia en la actualidad 

 

Elaboración propia Información basada de revista Neurocapital Humano(2009) 

2.6.1.1. Características de la Familia Actual (Lopez, 2003) 

1. Reducción de número de matrimonios 

2. Incremento de las familias monoparentales 

3. Reducción del número de hijos (hasta un hijo por matrimonio) 

4. La mujer en el mundo laboral 

5. Cambio de roles en el hogar (tareas domésticas equitativas) 

6. Disminución de familias extensas 

7. Aumento del número de matrimonios sin hijos 

8. Grupo de personas no parientes viven juntos 
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Esto indica que la familia prototipo para el que se diseñaba la vivienda ya no es lo mismo. 

La vivienda social se diseñaba según un estándar por el tipo de familia nuclear, lo cual hoy 

en día ha variado, generando que los espacios con una función determinada en la vivienda 

cambien o sean adaptables a futuro dependiendo de las necesidades que cada familia vaya 

adquiriendo con el tiempo. La vivienda flexible funciona para combatir estos cambios 

constantes en la familia. Los cambios de roles en el hogar, el horario flexible en el trabajo, 

el trabajo en casa genera que los espacios que eran para el día y para la noche se mezclen y 

no se tenga claro que función cumple cada espacio. Por lo que, a través de la flexibilidad, 

el usuario podrá adaptar su espacio según lo que requiera en ese tiempo o a futuro. 

2.6.2. Ciclo Familiar  

Se define, a partir de las edades de los adultos de la familia y los hijos convivientes, las 

etapas del ciclo de vida familiar. El siguiente cuadro clasifica a la familia según el ciclo de 

vida del hijo mayor. 

 

Figura 4. Ciclo familiar 

 

Fuente: Elaboración propia: Información basada en revista Arquitectura y Urbanismo 

vol.34 N° 1 la habana (2013) Familia y habitabilidad en la vivienda: Aproximaciones 

metodológicas para su estudio desde una perspectiva sociológica. 

 

Conocer como es ciclo de una familia permite saber que los espacios necesariamente 

tienen que ser flexibles y adaptables al crecimiento de los hijos, debido a que no es lo 

mismo una habitación para un niño de 5 años a una habitación para un adolescente de 15 

años. 
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2.6.3. Rol de la Mujer Actual 

Los cambios en el diseño de la vivienda moderna se deben a diferentes factores, entre estos 

el rol que cumple la mujer moderna. En los estratos sociales bajos, el rol tradicional de la 

mujer alcanzaba su máxima expresión, incrementados y sostenidos por el machismo 

masculino que no dejaba la posibilidad de que la mujer se exprese.  

La mujer actual ingresa y participa en el mercado laboral en cualquier etapa de la vida 

familiar, por lo que se enfrenta a mayores expectativas de satisfacción personal respecto al 

matrimonio y la familia. La mujer busca desarrollarse más en el ámbito laboral, por lo 

tanto, pasa menos tiempo en el hogar y las tareas domésticas se reparten por igual, esto se 

puede reflejar como ejemplo en la cocina, siendo este de uso exclusivo de la mujer 

tradicional y que en la actualidad es de uso por toda la familia. (Cooper,1990) 

 

2.7. Marco Histórico 

2.7.1. 1930 ï Barrios Obreros 

Figura 5. Línea de tiempo 

 

Fuente: Elaboración propia, información obtenida de libro Utopías construidas (2015), 

video umbrales: vivienda social ayer y hoy (2012) 

 

En 1933 se propuso una pol²tica sistem§tica para construir ñbarrios obrerosò siguiendo las 

más modernas técnicas urbanísticas: viviendas amplias, de material noble, bien 
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distribuidas, con jardines y comodidades tipo chalet, agrupadas en complejos urbanos 

dotados de campos deportivos, piscinas, diversos servicios y medios de recreación 

 

Figura 6. Barrio Obrero 

Frigorífico Nacional 

Figura 7. Barrio Obrero N 1 (Huerta 

Mendoza) 1937 

  

Fuente: Torre Toro y Maldonado Félix, 2010 

 

Según el historiador Orrego (2011) los barrios obreros serían la solución de vivienda 

masiva para dar alojamiento a este sector de la población. Según la Ley 8487 (29 de 

diciembre de 1936) la vivienda obrera era toda vivienda con un alquiler de hasta 50 soles al 

mes, en esta categoría se incluían a los callejones, casas de vecindad y quintas de 

departamentos. A finales de la década de 1930 se hicieron 36 proyectos de viviendas de los 

cuales 27 fueron dirigidos para obreros. 

 

Figura 8. Barrio obrero de la victoria 

 

Fuente: Imágenes de Arquitectura contemporánea de Lima. 

http://arquitecturacontemporanealima.blogspot.pe/2012/01/77.html 

http://arquitecturacontemporanealima.blogspot.pe/2012/01/77.html
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El barrio obrero de La victoria contaba con 60 viviendas, equipamiento deportivo, piscina 

y parques. Anteriormente las familias eran más numerosas por lo que se diseñaba viviendas 

de hasta 4 dormitorios. No hay un cambio significativo del área social entre una vivienda 

de dos habitaciones con una de tres habitaciones, lo mismo sucede con la dimensión de la 

cocina, sin embargo, entre la vivienda de 3 dormitorios y 4 si hay un cambio generoso. El 

baño se mantiene en su misma proporción y solo se muestra una unidad en los 3 tipos de 

vivienda.  

Si la familia aumenta, las áreas sociales, como también la zona húmeda debería crecer para 

una mayor comodidad, porque no es lo mismo una cocina o una sala/comedor para 4 

personas que para 8 personas. 

 

2.7.2. 1940 ï Unidades vecinales 

Figura 9. Línea de Tiempo Unidades Vecinales 

 

Fuente: Elaboración propia, información obtenida de libro Utopías construidas (2015), 

video umbrales: vivienda social ayer y hoy (2012) 

 

UNIDADES VECINALES  = VIVIENDA + EQUIPAMIENTO 
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A partir de 1946, Lima siendo capital de nuestro país entra en un proceso de migraciones 

urbanas muy fuertes. La ciudad empieza a atraer a una gran masa de personas provenientes 

de las zonas rurales del interior del país en busca de progreso, en busca de una solución a 

la caída de la actividad rural generada por el capitalismo moderno. Por tal motivo, el 

gobierno crea la Corporación Nacional de vivienda, una ley propuesta por el entonces 

diputado Belaunde, donde el estado asumió como responsabilidad directa el diseño y la 

construcción de la vivienda. (Palomino, 2009) 

Un concepto diferente distinto a los barrios obreros, por lo que estos contenían 

equipamiento completo y son multifamiliares. Al realizar una comparación entre los 

barrios obreros de los años 30 y las unidades vecinales de los años 40, se puede entender 

que hay una gran avance hacia un orden influyente donde se pueden identificar los valores 

de la arquitectura moderna, no solo viendo la estructura urbana sino como morfología e 

imagen que da a la ciudad y se empieza a desarrollar proyectos de gran magnitud como son 

las unidades vecinales que fueron de gran importancia en la época y que fueron diseñados 

y desarrollados con todos los servicios básicos para poblaciones de 5 mil habitantes a más. 

El Arq. Shariff Kahatt comenta que durante esta década se crearon 7 unidades vecinales 

que afectaban a la periferia de la ciudad, el gran cambio de escala de una ciudad pequeña 

de centro a una gran Lima. (S. Kahatt, 2012) 

 

Figura 10. Unidad vecinal del Rímac 

 

Fuente imágenes: Itinerario arquitectónico. 

http://itinerarioarquitectonico.blogspot.pe/2013/02/unidad-vecinal-del-rimac_25.html 

 

http://itinerarioarquitectonico.blogspot.pe/2013/02/unidad-vecinal-del-rimac_25.html
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La unidad vecinal del Rímac es un conjunto de 1 096 departamentos, contaba con todos los 

servicios necesarios para abastecer a una población de 5 440 personas. Se diseñó varios 

tipos de viviendas: para solteros, matrimonio sin hijos, familias pequeñas y familias 

numerosas. Para las familias numerosas se pensó en los chalets de dos pisos, las cuales 

tenían hasta 4 habitaciones. Esto era para un sector de la población, pero la mayoría de las 

viviendas se encontraban en los blocks de 4 pisos, donde los departamentos tenían dos 

dormitorios. 

 

Figura 11. Unidad vecinal del Rímac 

 

Fuente imágenes: Itinerario arquitectónico. 

http://itinerarioarquitectonico.blogspot.pe/2013/02/unidad-vecinal-del-rimac_25.html 

 

La integración de la vivienda con otros usos, género que los residentes en los primeros 

años pasaran gran parte de su tiempo en la unidad vecinal, porque este abastecía gran parte 

de sus necesidades. La iglesia, el cine, el mercado y colegios generaban que las personas 

dejaran sus puertas abiertas y los vecinos se conocían, habían un sentido de comunidad, de 

apoyo. 

  

http://itinerarioarquitectonico.blogspot.pe/2013/02/unidad-vecinal-del-rimac_25.html
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2.7.3. 1960 ï 1980 ï Conjunto habitacional 

Figura 12. Línea de tiempo ï Conjuntos Habitacionales 

 

Fuente: Elaboración propia, información obtenida de libro Utopías construidas (2015), 

video umbrales: vivienda social ayer y hoy (2012) 

 

En los años sesenta, durante el primer mandato del primer mandato del Arq. Fernando 

Belaunde Terry, se empiezan a consolidar las áreas de expansión donde se ubicaban los 

proyectos de los años cuarenta, es decir, de las unidades vecinales. Esto se realiza al 

generar una serie de conjuntos habitaciones para las personas de un nivel socioeconómico 

de clase media. Conjunto habitacional Palomino, conjunto residencial San Felipe en Jesús 

Maria. (Amico, 2012) 

Según el PLAM 2035 (2014) El proceso de urbanización se aceleró a mediados del siglo 

XX con las migraciones provenientes de las zonas rurales y de ciudades menores del 

interior del país. Las unidades vecinales, finalmente, sirvieron de inspiración para otros 

proyectos de gran volumen como se mencionó anteriormente, la Residencial San Felipe (en 

Jesús María), ya con edificios de mayor altitud y apuntando a una demanda de mayor 

poder adquisitivo. Dentro de las estrategias proyectuales va cambiando la tipología de 

http://elcomercio.pe/noticias/residencial-san-felipe-218607?ref=nota_economia&ft=contenido
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vivienda con los espacios colectivos. Asimismo, posteriormente se construirían las 

ciudades satélites de Santa Rosa y Ventanilla siguiendo el ejemplo de las unidades 

vecinales. 

 

Figura 13. Conjunto Residencial San Felipe 

 

Fuente imágenes: Arquitectura moderna-Perú. http://arquitectura-moderna-

peru.blogspot.pe/2012/11/residencial-san-felipe-con-enrique.html 

 

El diseño de la Residencial San Felipe apostó por un mejor aprovechamiento del terreno 

con edificios de mayor altura, la mayoría de ellos de 15 pisos. Pero como en aquellas 

unidades, acompañando la vivienda con los servicios indispensables, adecuados a la 

magnitud de su población: a) un centro comercial, bancario y de abastecimiento que, sin 

embargo se extiende, infiltrándose en todo el conjunto con locales menores de muy 

diversos rubros, ubicados en el primer nivel de los edificios habitacionales; b) un centro de 

educación primaria y secundaria, y tres locales para la educación inicial, estratégicamente 

ubicados con relación a las viviendas; y c) servicio religioso atendido en un templo 

católico y en instalaciones parroquiales que incluyen un velatorio. 

A principios de los años ochenta, se creó el FONDO NACIONAL DE VIVIENDA 

(FONAVI) con la finalidad de satisfacer la necesidad de vivienda de los trabajadores en 

función de sus ingresos y del grado de desarrollo económico y social del país, pero que 

dicha finalidad no se ha cumplido para gran parte de los trabajadores contribuyentes a este 

fondo (Cevasco, 2011) 

http://arquitectura-moderna-peru.blogspot.pe/2012/11/residencial-san-felipe-con-enrique.html
http://arquitectura-moderna-peru.blogspot.pe/2012/11/residencial-san-felipe-con-enrique.html
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Durante el segundo gobierno de Belaunde Terry en 1980, se insiste en el monumento 

político y urbano que deje la ciudad construida y consolidada, hay un ideal, el cual no 

renuncia, pero se ve desfasado, se veía muy bien en los años cuarenta, pero la realidad es 

que la ciudad necesitaba construirse y había un grupo de personas de clase media, sus 

votantes de siempre a los cuales se dirige diseñando proyectos como Las torres de 

Limatambo (S. Kahatt, 2012) 

 

2.7.4. 1990 ï En Adelante 

Figura 14. Línea de tiempo ï Fondo de Vivienda Techo Propio 

 

Fuente: Elaboración propia, información obtenida de libro Utopías construidas (2015), 

video umbrales: vivienda social ayer y hoy (2012) 

 

El Arq. Adolfo Córdova menciona que a finales de la década de los ochenta, el país se ve 

afectado por una crisis en la cual cayo el sistema especializado en el financiamiento de 

viviendas, el mercado de crédito hipotecario se encontraba prácticamente en quiebra. Surge 

una gran recesión en la que estaba sumida la economía y la hiperinflación que dificultaba 

el financiamiento a largo plazo, se vio reflejada en una drástica caída en las colocaciones 

realizadas por esas instituciones. La crisis económica golpeó a las entidades públicas y 

privadas en diversos sectores económicos. En este escenario, la Banca Estatal de Fomento 



25 

(conformada por el Banco de Vivienda, el Banco Agrario, el Banco Industrial y el Banco 

Minero) fue una de las más afectadas. El nuevo gobierno, ante los malos resultados 

obtenidos por esas instituciones y en el marco de un nuevo modelo económico, decidió 

eliminar la Banca Estatal de Fomento. Así, en 1991, el Banco de la Vivienda se declaró 

primero en reorganización y posteriormente en disolución. En esta década se empieza a ver 

un reemplazo a los programas de viviendas del pasado, Mi Vivienda, pero sin algún 

funcionamiento, se dejó de construir las unidades vecinales, los conjuntos residenciales y 

se pasó a construir desde el surgimiento de esta institución, grandes masas o bloques que 

solo terminan afectando la ciudad. (Córdova, 2012). 

 

Figura 15. Edificios de Fondo Mivivienda 

Fuente: El comercio 

 

Los proyectos de vivienda que se realizan actualmente se diseñan en base a un tipo de 

familia nuclear tradicional, cuando la realidad es otra. Hoy en día, en la ciudad de Lima se 

ha estandarizado la vivienda social, se han reducido los espacios al área mínima que puede 

tener cada espacio. Debido a la inseguridad que se presenta en nuestra sociedad, los 

edificios se cierran construyendo muros o rejas y los espacios públicos que antes se 

realizaban para el edificio y como aporte para la comunidad de los alrededores ahora se 

realiza hacia dentro del edificio convirtiéndolo en uso privado, que a su vez no es pensado 

para un tipo de público y este termina no siendo utilizado o explotado al máximo por sus 

residentes. Los aspectos sociales empiezan a dejarse de lado por lo mismo que requieren 

mayor inversión y esto conlleva a integrar la inversión privada con la pública. 
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CAPĉTULO 3: MARCO CONCEPTUAL 

3.1. Aproximación Conceptual: Vivienda Social 

El elemento básico de una ciudad es la vivienda, es el espacio principal donde el ser 

humano se desarrolla, desarrolla sus actividades cotidianas y se desarrolla como ciudadano 

que es. Sin embargo, la vivienda como tal, un espacio contenido entre muros y un techo 

donde habitan personas, ya no funciona sola; las viviendas necesitan y se extienden a otros 

espacios de la ciudad como equipamientos y áreas verdes que son complementarias a esta 

unidad básica para el desenvolvimiento diario de los seres humanos. 

En primer lugar, es necesario saber y establecer las características de esta edificación 

básica habitable donde viven y se desarrollan las personas. Cualquier persona 

independientemente de su condición socioeconómica merece una vivienda digna, tal como 

es señalado en diferentes Constituciones de diversos países, incluido el nuestro. Entonces, 

se entiende por vivienda digna, que es un espacio óptimo para habitar; Beatrice Rosahn 

(1957) aclara que la vivienda digna es ñun ambiente fisiol·gico que regula la iluminaci·n, 

humedad, sonido, temperatura y ventilación, y también un ambiente social que promueva 

seguridad emocional y asegure la privacidad de la familia y del individuoò (Rosahn, 1957). 

Por lo tanto, esta edificación básica debe contar con una buna calidad espacial 

arquitectónica y ser desarrollada con materiales que no perjudiquen la salud de las 

personas que lo habiten. 

Otro tema muy importante que está pasando hoy en día, es el tema de la familia. La 

necesidad de acceder a una vivienda de bajo coste no solo viene de parte de las familias 

con dos o tres hijos, hoy en día, los jóvenes solteros, parejas que no desean hijos, personas 

de la tercera edad también necesitan de esto. Es por ellos, que es importante que al 

desarrollarse un proyecto de vivienda se tenga en cuenta esto y se proponga plantearse 

nuevas tipologías al momento del diseño, por lo tanto, al tener diferentes grupos de edades 

se obtiene estilos de vida y necesidades diferentes, por lo que debería existir un mercado lo 

suficientemente diverso que pueda abastecer a todos. En diferentes ciudades como 

Barcelona, se están dando nuevas soluciones en tipologías de vivienda social que varían y 
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dependen de los usuarios en necesidad de esta y que además se ve como un tema de 

regeneración social. (Rovira, 2008) 

En conjunto con la idea de nuevas tipologías para abastecer a un nuevo público objetivo, se 

requiere también pensar en la cultura de una comunidad en necesidad de vivienda social, 

sobre todo en países como el nuestro que contiene una diversidad de culturas infinita que 

no podemos dejar de lado. Las costumbres y tradiciones son distintas en cada región y 

departamento, es por esto que pensar que en una única solución de vivienda sin considerar 

variables lograra satisfacer a todos, es utópico. Entonces, para lograr un ambiente optimo 

donde se pueda generar identidad y las personas se sientan identificadas es necesario tener 

un conocimiento de estas tradiciones, como son, como es su desempeño y como se llevan a 

cabo. 

Tomando en cuenta que las tipologías de vivienda, las tradiciones, costumbres y 

necesidades del usuario es bueno reflexionar sobre cómo se aplicaría esto, en términos de 

adaptabilidad de la vivienda, para entender mejor como serian estas variaciones que 

tendrían las familias con el tiempo, según sus necesidades y como organizar la vivienda a 

partir de esto. Este tema es muy importante en el caso de la vivienda social, porque se 

busca dar una solución al usuario que tiene problemas para acceder a la vivienda, debido a 

que, si no se considera la posibilidad de una vivienda adaptable a cambios, las familias se 

verán forzadas a buscar un nuevo hogar donde vivir en condiciones que no les aportarán 

confort o no logren satisfacer sus necesidades. La residencia La Sècherie (Nantes, Francia), 

proyecta a futuro esta reflexión. Se diseña diferentes tipologías de vivienda con un espacio 

adicional el cual es adaptable a las necesidades a futuro de la familia. En las imágenes a 

continuación se puede ver la relación. 

 

Figura 16. Vivienda Social 
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Fuente: Martin, Serio (2011) I + D +VS Futuros de la vivienda social en 7 ciudades. 

Fundación Arquitectura COAM 

El concepto de vivienda, pensada como una unidad donde se reside únicamente es un tema 

que hoy en día está acompañado de factores urbanísticos adicionales para que las familias 

se desarrollen a diario. Nabil Bonduki (Rovira, 2008) explica que la construcción de 

vivienda en Brasil debería entenderse de esa manera, incluir el proyecto de vivienda donde 

se dé una valorización del espacio público con un conjunto de equipamientos.  

Para concluir, existe un problema social de fondo en relación con los programas y 

proyectos de vivienda social. Se tiene que pensar en promover proyectos de vivienda que 

promuevan y sean partícipes de una mixtura social donde las personas puedan convivir y 

generar comunidad. Es importante recordar que las viviendas contribuyen con la dignidad 

de las personas y que a la vez influencian en el modo de inserción de las mismas en la 

sociedad (González, 2008, citado en Arends, 2013). Esto es de suma importancia en 

nuestro país debido a que aún existe un elevado nivel de desigualdad lo cual con ayuda de 

políticas públicas no se ha podido subsanar. 

 

Figura 17. Aproximación a concepto de vivienda social. 

 

Fuente: Elaboración propia 
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3.2. La Vivienda Flexible 

ñQue se adapte f§cilmente a los cambios que se producen en el transcurso del tiempo. Una 

vivienda que fácilmente pueda cambiar de tamaño sin repercutir en el total del edificioò. 

(Martínez, 2015) 

ñLa soluci·n para afrontar la diversidad necesaria de tipos de viviendas radica en 

desarrollar mecanismos de flexibilidadò (Montaner, Muxi, 2006) 

Vivienda oficina. Consiste en proyectar un contenedor que te permite 

trabajar desde casa para evitar largos desplazamientos (teletrabajo). Se 

proyecta un espacio residencial o terciario o viceversa según las necesidades 

que favorece la conciliación de la vida laboral y familiar. (Martínez, 2015) 

Una vivienda flexible seria la respuesta para responder a la posibilidad de un cambio de 

uso a futuro, es decir se puede adaptar al tipo de usuario y a la posibilidad de crecimiento, 

decrecimiento o desarrollo del ciclo familiar en sí, según las necesidades que la familia 

tenga. 

 

Figura 18. Vivienda estudio ï 2 dormitorios Coll-Leclerc 44 viviendas 

 

Fuente: https://habitatgecollectiu.wordpress.com/2016/01/08/44-residential-units-

pardinyes-lleida-coll-leclerc/ 

 

LA VIVIENDA Y SUS ESPACIOS COMO UN TODO  

Los espacios privados y sociales se integran 

MODULO BASE CON DIMENSIONES AMPLIAS  

-Los espacios se adaptan a manera que crece la familia 

ESPACIO FLEXIBLE / PANELES MOVIBLES  

-La zona húmeda es fija al igual que su uso, lo demás es 

incierto, varía según la familia. 

DOBLE FACHADA  

-Se resuelve la ventilación e iluminación natural 

https://habitatgecollectiu.wordpress.com/2016/01/08/44-res
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Antes Al aumentar el número de dormitorios empiezan a aparecer los corredores o 

vestíbulos de organización, debido a que a más integrantes en la familia mayor privacidad 

y separación debe existir entre ambas zonas de día y noche. 

 

Figura 19. Vivienda 2 dormitorios Coll-Leclerc 44 viviendas 

 

Fuente: https://habitatgecollectiu.wordpress.com/2016/01/08/44-residential-units-

pardinyes-lleida-coll-leclerc/ 

 

Ahora La zona de día y de noche se cuestiona, el trabajo se incorpora a la vivienda, por lo 

que las personas pasan más tiempo en sus hogares, los espacios se amplían, mayor 

flexibilidad para el cambio de uso de una habitación (dormitorio-estudio) 

 

3.2.1. Áreas Húmedas  

Figura 20. Vivienda 2 dormitorios Coll-Leclerc 44 viviendas 



31 

 

Fuente: Elaboración propia. Obtenida de: https://habitatgecollectiu.wordpress.com/2016/01/08/44-

residential-units-pardinyes-lleida-coll-leclerc/ 

3.3. Las Dimensiones de la Vivienda  

Figura 21. La familia moderna 

 

Fuente: Elaboración propia, información obtenida del libro adaptación de la vivienda a la 

vida familiar. Claude Lamure (1980) 

 

La tipología de las viviendas que desarrollan programas como Mivivienda se guían de 

criterios puramente geométricos, ya que no se tiene en cuenta las características familiares, 

y esto muy bien podría ser interesante en el desarrollo de una tipología de vivienda, 

producto de un análisis de su uso y de su funcionamiento.  

¿Cómo se diseña una vivienda? 

¶ Diseñando una posición relativa de las fachadas 

¶ Reagrupamiento de las habitaciones 

¶ La existencia de un núcleo de entrada, cocina o sala de estar 

 

https://habitatgecollectiu.wordpress.com/2016/01/08/44-residential-units-pardinyes-lleida-coll-leclerc/
https://habitatgecollectiu.wordpress.com/2016/01/08/44-residential-units-pardinyes-lleida-coll-leclerc/
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Figura 22. Estándar de la vivienda social en España 

 

Fuente: Elaboración propia, información obtenida del libro I + D + VS Futuros de la 

vivienda Social en 7 ciudades. Martin Blas (2011) 

 

La arquitecta Kasuyo Sejima en su proyecto de edificio de departamentos en Kitagata, 

Japon (1998) maneja un concepto diferente al dimensionar sus espacios. Define al espacio 

de uso individual aislado con mayor protagonismo, estos espacios individuales se 

transforman en las habitaciones, lugares no solo para dormir sino como lugar de juegos, de 

estudio, de encuentro entre personas.  

La sala de estar como el lugar más importante de encuentro de la familia se elimina del 

programa de vivienda en el proyecto de la arquitecta Sejima, por lo que este ya no cumple 

la función tradicional de encuentro y es desplazado por la cocina-comedor. Es así como 

desaparecen las jerarquías tradicionales entre espacios, otorgándole a los dormitorios y la 

cocina, una mayor flexibilidad de uso. 

 

Figura 23. Igualdad de Espacios 

 

Fuente: http://ookiimomolasai.blogspot.pe/2013/04/edificio-de-apartamentos-gifu-

kitagata.html 

 

http://ookiimomolasai.blogspot.pe/2013/04/edificio-de-apartamentos-gifu-kitagata.html
http://ookiimomolasai.blogspot.pe/2013/04/edificio-de-apartamentos-gifu-kitagata.html
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Para lograr una mayor flexibilidad de uso, Sejima utiliza un modelo básico de dimensiones 

generosas que no se asocian con la homogeneidad y monotonía, por lo que es habitual 

asociarlo con lo tradicional. 

Figura 24. Modulo básico para vivienda flexible 

 

Fuente: Elaboración propia, información obtenida del libro I + D + VS Futuros de la 

vivienda Social en 7 ciudades. Martin Blas (2011) 

El módulo permite una variedad en las fachadas, una diversidad en el interior, esto lo logra 

con la combinación de los módulos espaciales en variantes de planta y sección generando 

una diversidad de formas de vivienda, esto se refleja en diferentes factores como el número 

de habitaciones, comedor de doble altura, planta compacta, habitación aislada por una gran 

terraza, entre otros. 

3.3.1. La Vivienda Industrializada  

La práctica indica que, en sistemas de construcción industrializada, como es en el caso de 

las viviendas para estratos sociales bajos, un mismo espacio de una vivienda de 5 personas 

mantiene su misma dimensión para una vivienda de 2 personas. 

 

Figura 25. Resultados de una definición tipológica, según el número de habitaciones de 

la vivienda 
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Fuente: Adaptación de la vivienda a la vida familiar. Claude Lamure (1980) 

 

Es importante que haya una coherencia interna de la vivienda, por lo que al haber un 

aumento de una habitación equivale a aumentar el tamaño de otros espacios. 

 

Figura 26. Aumento de habitaciones=Aumento de espacios alternos 

 

Fuente: Elaboración propia, información obtenida del libro adaptación de la vivienda a la 

vida familiar. Claude Lamure (1980) 

 

3.3.2. Cambio de las Funciones en la Vivienda 

Con el objetivo de saber cómo ha variado el uso de los espacios en la vivienda, rescate 

algunas definiciones al respecto del arquitecto Christian Schittich de su libro Vivienda y 

Densidad (2005) 
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3.3.2.1 Cocina 

La cocina se define como el espacio donde se preparan los alimentos a ingerir. 

Actualmente la zona para cocinar y comer documenta el cambio y la disolución de la unión 

familiar, en donde ahora la familia come fuera de casa y la preparación de los platos 

desaparece ante la proliferación de comida precocinada. De igual manera la cocina como 

espacio no se elimina, se mantiene y debe ser equipada. 

En años anteriores se creía y decía que la cocina era el lugar de trabajo de la mujer, ahora 

esa idea ha dejado de existir por el mismo hecho que la mujer tiene otras 

responsabilidades. La cocina se ha convertido en el lugar donde se recibe a los amigos, se 

cría a los niños, se reúne la familia, se ha convertido en un lugar social versátil donde 

cumple a función misma de la sala de estar. 

3.3.2.2 Estancia-comedor 

La sala y el comedor era el punto de reunión de la familia. La convivencia entre adultos y 

niños se encuentra cada vez más, marcada por la independencia y los diferentes ritmos de 

vida. La creciente autonomía de la familia hace que las exigencias de la planta se asemejen 

más a las de un piso compartido. La sala y el comedor ya no son el punto central de la vida 

familiar, cada vez más fragmentada. La existencia de este espacio queda más bien 

justificada por motivos representativos y tradicionales. 

3.3.2.3 Dormitorio  

Hasta hace poco, los dormitorios de los más pequeños solían ser espacios amueblados con 

dos camas. Hoy en día se ha convertido en estándar la habitación individual. Se ha 

generado un cambio en el dormitorio por las crecientes exigencias de espacios personales 

de retiro donde había una protección visual por zonas polivalentes de estancia, dormitorio 

y trabajo. Los dormitorios se utilizan ahora como espacios donde se practican aficiones y 

se hospeda a los invitados. Las exigencias generan una neutralidad en su uso partiendo de 

unas dimensiones mínimas. Para el arquitecto Schittich la superficie mínima para un 

dormitorio que se pueda equipar con una cama doble debería ser de 14 m2.  

Utilizar esta medida como mínima, considera a una habitación grande que renuncia 

conscientemente a una especialización de los espacios, dándole un uso flexible. Las 

actividades cotidianas del ayer, que se hacían en las zonas comunitarias por razones de 

espacio, se desplazan hoy a las zonas individuales. 
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3.3.2.4 Cuartos de baño 

La importancia del baño también ha sido participe de cambios. En los años 50 y 60, los 

sistemas de ventilación mecánica crearon los ductos integrados con la ocupación de una 

superficie mínima. En los últimos años, el cuarto de baño ha vuelto a crecer según las 

necesidades, donde la medida mínima de 4-6 m2 queda pequeña para lo que se busca. El 

usuario de hoy desea y busca un cuarto de baño más amplio, con iluminación y ventilación 

directa, lavabos de doble seño, una bañera. El estándar tradicional ha dejado de ser actual. 

3.3.3. Conclusiones 

Para un buen uso y aceptación de las familias respecto a su vivienda, es necesario proveer 

de espacios amplios según la cantidad personas que vivirán en la vivienda. Es importante 

que la vivienda se adapta a las condiciones y necesidades de cada usuario. 

Se debe tomar en cuenta que los espacios públicos de la vivienda crecen según aumenta los 

integrantes de la familia, no estandarizar estos núcleos. 

3.4. Tipologías de Vivienda y Equipamiento 

3.4.1. Variedad de Tipologías 

Al incluir diferentes tipologías de vivienda pensadas para diferentes usuarios, promueve la 

integración de formas de convivencia diversa. Esta idea favorece la convivencia de 

distintos tipos de comunidad doméstica y de formas de vida diversa. Siguiendo el ejemplo 

del proyecto de S3333 Architecture + Urbanism (2003) plantean que para que haya una 

buena convivencia debería surgir en el proyecto una variedad de tipologías que puede estar 

separada por bloques: 

¶ Casas de 2 a 3 plantas con acceso directo (siendo taller el primero) 

¶ Apartamentos con acceso por gradería de las plantas intermedias 

¶ Hileras de casas unifamiliares 

¶ Bloques con acceso por corredor y torres 

Esta idea de mezcla se produce con naturalidad, se consigue juntar diferentes tipos de 

usuario en un mismo lugar, convirtiendo el proyecto en un lugar más diverso y dinámico. 
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Figura 27. 145 viviendas + comercio por S333 Architecture + Urbanism 

 

Fuente: https://collectivehousingatlas.net/2013/08/29/schots-12-ciboga-terrain-by-s333-

architecture-urbanism/ 

 

3.4.2. Edificio de Uso Mixto 

Entendida como el hábitat en el que se combinan simultáneamente los usos de vivienda 

con otros servicios que son compatibles entre sí. 

No hay raz·n para dise¶ar ñvivienda socialò como tal. Necesitamos dise¶ar 

y construir tejido urbano complejo, de uso mixto, y estar seguros de que 

encaja en el tejido urbano mixto y complejo existente. La vivienda social y 

la vivienda en general necesitan ser parte de un proceso sano (y socialmente 

incluyente). La sola noción de vivienda mono funcional es anticuada y esta 

desacreditada porque nunca logra conectar a los residentes con su ambiente. 

(Salingaros, 20016) 

La coexistencia de actividades comerciales, productivas y de servicios, en conjunto con las 

actividades familiares en la vivienda crean un entorno urbano dinámico e inclusivo. Se 

toma como ejemplo el proyecto de Le Corbusier de la Unidad de habitación en Marsella en 

1951, la cual cuenta con diferentes usos de suelo dentro de la misma edificación: calles 

interiores, gimnasio, cafés y restaurante, juegos para niños, centro sanitario, guardería-

nido, guardería infantil, club, laboratorios y salas de reunión para jóvenes, lavanderías, 

garajes y apartamentos de dos plantas entre otras, con esto aumentó la densidad 

demográfica del suelo. 

 

Figura 28. Unidad habitacional de Marsella 

https://collectivehousingatlas.net/2013/08/29/schots-12-ciboga-terrain-by-s333-architecture-urbanism/
https://collectivehousingatlas.net/2013/08/29/schots-12-ciboga-terrain-by-s333-architecture-urbanism/
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Fuente: Prieto-Moreno, Maria(2010) Escuela Politécnica Superior 

 

El proyecto constituía una visión innovadora de integración de un sistema de distribución 

de bienes y servicios autónomos que complementaban a la unidad habitacional, como 

respuesta a las necesidades de sus residentes y garantizando una autonomía de 

funcionamiento en relación al exterior. 

Con este tipo de intervenciones privadas de uso mixto experimentamos un cambio en la 

forma de entender los proyectos:  

¶ Integración con el entorno 

¶ Rehabilitación de espacios 

¶ Transformación de uso  

¶ La posibilidad de espacios privados mezclados con espacios públicos 

¶ Atraer usuarios de distintas edades a disfrutar de diferentes actividades 

¶ Aportar un bien cultural a la sociedad 
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La planificación de estos proyectos singulares es uno de los puntos clave de su éxito, 

porque hablamos de la intervención dentro de un ecosistema ya establecido. Generar un 

impacto positivo dentro del mismo es todo un reto que requiere una buena dosis de 

creatividad, pero también de respeto por el entorno existente. Generar distintas actividades 

puede generar cambios positivos en otros ambientes que se han dejado olvidados como lo 

son las terrazas. Los servicios pueden generarse en los niveles altos como es el caso de la 

Unidad Habitacional de Marsella, el cual utiliza la azotea como centro funciones, siendo 

uno de los espacios de mayor vitalidad. Incluía: una pista de atletismo de 300, un gimnasio 

abierto, un club, enfermería, guardería, espacio social. 

Estos servicios fueron diseñados de modo que asimilaran las condiciones de visibilidad 

proporcionadas por la gran altura del edificio, entre las colinas y el mar, enriqueciendo la 

experiencia de sus residentes. 

3.4.3. El Edificio Hibrido  

A través de la mezcla de usos compatibles con la vivienda, surge otro concepto similar 

conocido como edificio hibrido, el cual vive por los diferentes usos que tiene, funciones 

edificatorias mezcladas, usos dispares combinados. Este concepto actúa como incubadora 

que cataliza tipos arquitectónicos nuevos y experimentales como se vienen desarrollando 

en China, como Shenzhen, Pekin, etc. Entonces se puede decir que un edificio hibrido 

consiste en la reproducción cruzada de varias especies, siendo las especies los diferentes 

usos. 

 

EDIFICIO HIBRIDO = VIVIENDA + TRABAJO + OCIO + ACT. CULTURALES 

¶ Potencial de los edificios híbridos: (Holl, 2014) 

- Conformación del espacio publico 

- Yuxtaposición programática 

- Condensadores sociales de vivienda, trabajo, ocio y cultura 

- Dinámica de la sección 

- Libertad para nuevos conceptos 

 

Creación de 

nuevos espacios 

urbanos 

inspiradores y 

activos 
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Debido al aumento del precio de los suelos, este concepto se adapta a este conflicto y le 

saca provecho. La economía ha llevado muy a menudo a combinar usos tradicionales como 

un museo o una biblioteca, con espacios comerciales. En otros casos se ha llegado a 

cambiar un museo con comercios, viviendas y oficinas para lograr la máxima rentabilidad 

y que el proyecto sea viable. Un ejemplo claro es el Museo de Arte de Seattle realizado por 

Allied Works, donde se presenta un caso paradigmático, se combina un museo con la sede 

central de un banco, lo cual permitió financiar la operación mediante la construcción de 

espacios flexibles que podrá adaptarse a otros usos más adelante. (Holl, 2014). 
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Figura 29. Análisis de usos de edificios híbridos 

 

Fuente: Elaboración propia, información obtenida de libro This is Hybrid (2014) 

 

Los porcentajes que más predominan y se repiten en los proyectos analizados son los de 

vivienda, trabajo, comercio y centro cívico, lo cual indica una fuerte compatibilidad entre 

estos. 
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3.4.4. Conclusiones 

Es necesario que para que haya una buena comunicación entre la vivienda y su entorno, 

que estas no se encierren, es decir, hay que vaciar los espacios privados y llenar los vacíos 

públicos. Una idea difícil de realizar por lo que las tendencias sociales se manifiestan en 

dirección contraria. 

Se necesitan nuevos tipos de edificios, en vez de enormes bloques de viviendas que no 

cuentan con servicios comunes, equipamiento ni espacios públicos. 

Utilizar el ejemplo de edificios híbridos donde estos se benefician unos con otros, implica 

una relación entre cultura y comercio, esto genera que cada programa de un uso específico 

se desprenda de una porción de su individualidad y sea más grupal. 

3.5. Las Areas Comunes en la Vivienda Actual 

Los espacios colectivos de la vivienda también conocidos como las áreas comunes 

favorecen la elaboración de las relaciones de vecindad. Resulta necesario el equipamiento 

de estas en la vivienda para crear lazos e integridad entre las familias. Siguiendo las pautas 

del arquitecto Claude Lamure en su libro Adaptación de la vivienda a la vida familiar 

(1980) indica que para que haya una mejor afectación la dimensión de las áreas comunes 

debería ser según la cantidad de viviendas en el conjunto otorgándole 1 m2 por 

alojamiento. 

El uso de estos equipamientos promueve y refuerza la noción de comunidad. Sin embargo, 

la utilización de estos depende gran parte de la categoría socioeconómica de las familias. 

Por un lado, las familias de menores recursos utilizan poco estos espacios debido a la falta 

de análisis al momento de incorporarlos por lo que no se identifican con el tipo de usuario; 

se diseña el espacio solo para cumplir con las áreas establecidas pero no se piensa si el 

residente lo utilizara; por otro lado, las familias mejor acomodadas de un nivel 

socioeconómico más alto si utilizan con frecuencia estos espacios, son mejor aceptados, es 

más, los exigen con un área determinada y de calidad. Según Lamure (1980) para que haya 

una buena aceptación de las áreas comunes de parte de las familias de estrato social bajo, 

estas deberían estar pensadas como: 

¶ Espacios ñsecurisantsò, donde se puede tener contacto con el vecino o no, por lo que es 

necesario una superficie con accesos y salidas numerosas y fáciles. 
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¶ Espacios que se puedan usar sin limitaciones de tiempo (sala de recepción comunes 

para fiestas o reuniones, sala de junta, gimnasio) 

¶ Espacios que supongan temas de interés común 

El último punto es de gran importancia debido a que involucra directamente al usuario, 

conocer sus gustos y preferencias en conjunto y establecer a partir de ese análisis, espacios 

comunitarios. 

3.5.1. La Vivienda Cooperativa 

Basado en el artículo de la revista Arkinka, (Vera, Zenoni, 2015) establecen que uno de los 

factores más importantes de la vivienda cooperativa es la participación continua y activa de 

los residentes, desde la fase inicial de diseño hasta la construcción, generando un lazo y 

fortaleciendo el sentimiento comunitario. Otra característica importante es el medio físico 

en grado de promover un fuerte sentido de comunidad, es decir, construir un ambiente que 

refleje su deseo de comunidad. La administración de este se da por los mismos residentes, 

ya sean inquilinos o propietarios. 

La vivienda colaborativa es una forma innovadora de vivienda que ha ido desarrollándose 

hasta convertirse en el futuro habitacional de la vida urbana y suburbana. 

Figura 30. Análisis de los servicios comunes elegidos por los residentes basados en el 

estudio de 47 casos a nivel mundial 

Fuente: Revista Arkinka. Año 19, N°239, octubre 2015 pp.82. 

 

Según muestra el cuadro, los servicios más utilizados por los residentes son en relación a la 

comida, el área verde, actividades culturales o manualidades. 

Este concepto de vivienda comunitaria también es utilizado por los arquitectos españoles 

Montaner y Muxí, ambos catedráticos de la Escuela Técnica Superior de Arquitectura en 
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Barcelona otorgándole el nombre espacio satélite comunitario, estableciendo que este es un 

espacio adecuado para el desarrollo del trabajo reproductivo, el cual debe considerar la 

posibilidad de albergar funciones específicas de acuerdo al perfil de usuario al cual se le 

está diseñando la vivienda. 

3.5.1.1. Caso de estudio de cohousing 

3.5.1.1.1. Loppukiri  

Ubicación: Finlandia 

Año:2006 

N° de viviendas: 58 departamentos de 36 a 80 m2 

Loppukiri es una comunidad de 72 personas de más de cuarenta años que 

decidieron vender sus casas por apostar por una nueva forma de vida en 

colaboración. El proyecto concentra las viviendas entre la segunda y sexta 

planta, mientras que en el primer y último piso se encuentran las áreas 

comunes como un gimnasio, sauna, habitaciones para huéspedes y una 

terraza compartida multifuncional que ofrece una vista privilegiada al mar 

Báltico. Los mismos residentes se encargan del mantenimiento de los 

espacios comunes, así como de la organización de reuniones y gestión del 

establecimiento. (Vera, Zenoni, 2015). 

Figura 31. Planta general, Plata primer y séptimo piso (2izq.) Vistas del proyecto (der.) 

 

Fuente: Revista Arkinka. Año 19, N°239, octubre 2015 pp.82. 

 

Vivir en comunidad implica que los residentes en un mismo edificio interactúen y tengan 

actividades juntos. El concepto de vivienda cooperativa incentiva a las familias a usar y 

administrar su edificio, teniendo en cuenta las necesidades de cada uno. 
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3.5.2. Conclusiones 

Si no se plantea un buen diseño de las áreas comunes, estas pueden ser poco o no utilizadas 

por los residentes. El concepto de la vivienda cooperativa será implementado en el 

proyecto incorporando espacios comunes con funciones variadas de acuerdo con los gustos 

y necesidades de las familias en el conjunto residencial. Este conjunto de espacios que 

arman una tipología trae consigo beneficios para la comunidad. Según los gustos del tipo 

de usuario se puede llegar a diseñar espacios que generen el desarrollo y actitud 

emprendedora en cada residente. La función de cada espacio se definirá en el capítulo del 

usuario, donde se estudia a fondo los gustos del ciudadano según su nivel socioeconómico. 

3.6. Proyectos Referenciales 

1. 106 Viviendas de Protección Pública, Madrid, España 

2. Conjunto Schots 1 + 2, Groningen, Países Bajos 

3. Viviendas En Rue de Lourmel, Paris, Francia 

4. Conjunto Habitacional Jardim Edite, Sao Paulo, Brazil 

5. Vivienda Social Heliópolis, Sao Paulo, Brazil 

6. Residencial San Felipe, Lima, Perú 

  



46 

Figura 32. 106 Viviendas de Protección Publica, Madrid, España - (Parte 1) 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 33. 106 Viviendas de Protección Pública, Madrid, España - (Parte 2) 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 34. Conjunto Schots 1 + 2, Groningen, Paises Bajos - (Parte 1) 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 35. Conjunto Schots 1 + 2, Groningen, Paises Bajos - (Parte 2) 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 36. Viviendas En Rue De Lourmel, Paris, Francia - (Parte 1) 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 37. Viviendas En Rue De Lourmel, Paris, Francia - (Parte 2) 

 

Fuente: Elaboración propia. 
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Figura 38. Conjunto Habitacional Jardim Edite, Sao Paulo, Brazil - (Parte 1) 

 

Fuente: Elaboración propia. 




























































































































































































































