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RESUMEN 

 

Esta investigación de tesis llamada Hibrido residencial en San Juan de Lurigancho responde 

a la gran demanda de vivienda por parte de las familias que conforman el distrito, buscando 

la calidad espacial dentro del hogar, la importancia de los espacios colectivos como 

dinamizadores sociales en un conjunto de viviendas o conjunto residencial, la necesidad de 

integrar en proyectos compuestos por muchas viviendas,  equipamientos que los usuarios y 

el entorno necesiten  y demostrar la importancia de la densificación  en distritos con entornos 

consolidados para así poder lograr una ciudad compacta y dejar de usar indiscriminadamente 

el suelo. 

 

Palabras clave: Vivienda; Conjunto Residencial; Ciudad compacta; Densificación; San Juan 

de Lurigancho; Hibrido; Espacios públicos; Espacios Colectivos 
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Residential Hybrid in San Juan de Lurigancho 

ABSTRACT 

 

This thesis research called Residential Hybrid in San Juan de Lurigancho, seeks to respond 

to the great demand for housing by the families that make up the district, without neglecting 

the spatial quality within the home, the importance of collective spaces as dynamizers social 

in a group of houses or residential complex, the need to integrate in projects composed of 

many houses, equipment that users and the environment need and demonstrate the 

importance of densification in districts with consolidated environments in order to achieve 

a compact city and leave to use the land indiscriminately. 

 

Keywords: Housing; Residential Complex; Compact city; Densification; San Juan de 

Lurigancho; Hybrid; Public spaces; Collective Spaces 
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1 INTRODUCCIÓN AL TEMA 

 

1.1 Sumilla 

En el siglo XIX, en varias partes del mundo, se da el crecimiento acelerado de las ciudades, 

producto de las migraciones de las personas del campo a la ciudad como respuesta a la 

revolución industrial y a todo el nuevo desarrollo que esta había llevado a las ciudades. Las 

consecuencias se evidenciaron en las condiciones de habitabilidad y del trabajo, debido a la 

escaza infraestructura que existía en las ciudades, las cuales no cubrían las necesidades de 

toda la población que migro. Es así que muchos arquitectos de diferentes países idearon 

propuestas para el problema habitacional que había surgido y estas ideas fueron tomadas y 

aplicadas en diversas partes del mundo.  

Lima como capital del Perú no fue ajena a este proceso urbano. Aproximadamente en 1940, 

se inició este fenómeno social de las migraciones del campo a la ciudad, debido a que esta 

por ser la capital concentraba todo el poder administrativo, económico, político y las mejores 

oportunidades en salud, trabajo y educación. Además, mientras que Lima estaba en vías de 

desarrollo y planificación, muchas de las ciudades del país se encontraban inmersas en la 

pobreza. Como consecuencia de estas olas migratorias, Lima empezó a crecer 

aceleradamente sin una estrategia o planteamiento urbano adecuado y, por lo tanto, a pesar 

de diversas intervenciones del estado en la construcción de viviendas para los peruanos, este 

no pudo abastecer de vivienda a todas las familias que lo necesitaban, llegándose a crear por 

necesidad, las barriadas, asentamientos humanos y pueblos marginales. 

 

Figura 1. Porcentaje población censada, urbana y rural. INEI, 2007 



2 

 

 

Figura 2. Evolución de las barriadas de Lima 1957-2010. Adaptado de ñProyectos Urbanos 

Integrales en Limaò, por paisaje transversal, 2015. 

 

En la búsqueda de planteamientos que puedan resolver el problema del déficit habitacional, 

han surgido variadas propuestas y proyectos por parte del estado en compañía de arquitectos, 

basadas en lo que se estaba haciendo en países como Estados unidos e Inglaterra, es por esto 

que tenemos grandes unidades vecinales, residenciales, agrupaciones y ciudades satélites, 

cada una con respuestas diferentes a lo largo del tiempo. Lamentablemente en la actualidad 

el rol del estado en el desarrollo de las viviendas solo es el de subsidiario de viviendas 

económicas y deja en mano de la empresa el diseño y construcción de estas, las cuales han 

resultado en una reducción de las áreas de los departamentos y en una disminución de la 

calidad de los espacios. 

En una ciudad como Lima, que es fragmentada, difusa y de crecimiento horizontal, se 

necesita desarrollar una nueva variante a esta cantidad de posibilidades que se han dado para 

poder resolver la vivienda colectiva. Es necesario pensar en la densificación de la ciudad, 

pero no solo agrupando la mayor cantidad de viviendas en el menor espacio posible como 

ocurre en los multifamiliares que se encuentran en lotes medianeros o como los nuevos 

conjuntos residenciales que se dan por la iniciativa privada que agrupan gran cantidad de 

viviendas, a costa de un bajo o nulo diseño de los espacios colectivos. Se necesita pensar en 

la vivienda colectiva como la agrupación de viviendas más servicios que puedan necesitar 



3 

los usuarios, como un barrio, pero en vertical, sin dejar de lado el diseño de los espacios 

públicos donde se da la vida de comunidad, así como el planteamiento de equipamientos que 

permita un mayor dinamismo, animación la mayor cantidad de horas posibles y seguridad 

para las personas que habiten el proyecto. 

1.2 Presentación del tema 

Esta Tesis llamada Hibrido Residencial en San Juan de Lurigancho, plantea soluciones al 

gran problema del déficit habitacional en el distrito. Uno de ellos es el de dotar de viviendas 

al distrito con mayor déficit habitacional en todo Lima metropolitana y a su vez también 

dotar de equipamiento comercial, recreacional y de trabajo a los residentes y al entorno 

inmediato, favoreciendo la animación de la zona más horas al día, generando relaciones 

sociales en los espacios colectivos y abaratando los costos de mantenimiento para los 

habitantes de las viviendas. Asimismo, esta investigación plantea la importancia de la 

densificación en lugares consolidados como en el que se desarrolla este proyecto de tesis, 

para así poder disminuir el consumo excesivo del suelo y poder parar el crecimiento 

horizontal desmedido de la ciudad. 

 

Figura 3. Ciudad Extensiva vs Ciudad Compacta. Adaptado de ñEl PLAM Lima y Callao 2035ò, 

por la Municipalidad de Lima. 
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1.2.1 Vivienda Social 

La vivienda es el espacio principal donde la familia crece y se desenvuelve, se dan los 

procesos de aprendizaje, se alimentan y descansan. Es por esto que esta tipología posee una 

importancia primordial en la estructura urbana de una ciudad y en consecuencia no debería 

de quedar relegada a la informalidad. 

La vivienda social es la encargada de satisfacer la necesidad de vivienda de los sectores 

sociales bajos, sin dejar de lado los servicios que esta necesita para su correcto 

funcionamiento. Debido al enfoque social es imperante que las soluciones propuestas sean 

eficientes tanto en lo espacial, constructivo y económicos.  

 

Figura 4. Vivienda Social. Adaptado de Timebuilds.org 

 

1.2.2 Conjunto residencial 

Un conjunto residencial es la agrupación de viviendas, que comparten espacios comunes 

como equipamiento urbano, áreas verdes y zonas de recreación tanto activa como pasiva. Es 

dentro del conjunto residencial en el que se va a dar gran parte de la vida de los individuos 

y es el lugar donde se empieza a desarrollar ciudadanía y empatía por otras personas ya que 

se tiene que vivir bajo ciertas reglas de convivencia para no afectar a las demás personas. 

Las actividades que se dan dentro de los conjuntos residenciales son las de vivienda (aseo, 

descanso y alimentación) las de recreación (zonas de juegos, áreas verdes, losas deportivas) 

y las de socialización (plazas, plazuelas, sum). 

 

Figura 5. Actividades dentro del conjunto residencial. Elaboración propia, 2018. 
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1.2.3 Edificio Hibrido 

Un edificio hibrido es una tipología arquitectónica que permite mezclar diversas tipologías 

dentro de su estructura. Es capaz de albergar programas diferentes y de permitir la mezcla 

de la actividad interna de la edificación con la actividad de la esfera pública, ya que una de 

sus principales características es la permeabilidad. Además, debido a esta apertura, la 

intimidad que suele darse en la vida privada y la vida activa de la esfera pública, cohabitan 

en el hibrido permitiendo una actividad constante, pasando de ser un edificio regido por 

horarios a ser un edificio en funcionamiento a tiempo completo. 

 

Figura 6. Agrupación de tipologías en vertical. Adaptado de ñHighrise Proposal, Tokioò, por 

Alexander Daxbock, 2012. 

 

1.2.4 Densificación 

La densidad es una variable que se usa al proyectar viviendas para poder calcular cuantas 

personas vivirán en un determinado espacio, que en el caso peruano se mide entre 

habitantes por hectárea. 

La densificación lo que busca es aumentar la cantidad de personas que usan un 

determinado espacio, promoviendo la interacción no solo entre vecinos sino también entre 

ciudadanos debido a que se busca compartir equipamientos y espacios públicos. 
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Es importante entender que densificar no significa colocar la máxima cantidad de 

viviendas posibles, reduciendo vacíos, áreas libres y mermando la calidad de vida de los 

usuarios del lugar. 

 

Figura 7. Densificación. Adaptado de ñWhy Densityò a+t research group. 

 

1.2.5 El espacio colectivo como dinamizador social 

Dentro de un barrio, los espacios colectivos son de suma importancia ya que es en estos 

lugares donde se desarrolla gran parte de la vida social de las personas, la identidad con el 

lugar, la idea de comunidad o de barrio, se generan relaciones amicales las cuales conllevan 

respeto, cuidado el uno con el otro y a la unión entre vecinos. Es importante entender a estos 

espacios como la extensión de la vivienda. El amplio espectro de actividades y actores que 

tiene cabida en el espacio público evidencia el rol que éste ocupa como un lugar potenciador 

de los lazos sociales. (Gehl, 2016). 

 

Figura 8. La vida en los espacios públicos. Adaptado de ñConcurso de ideas para la remodelación 

de la plaza de Españaò, por Código Abierto, 2016. 
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1.2.6 Déficit habitacional  

Actualmente el Perú tiene 31 488 625 habitantes de los cuales en Lima viven cerca de 10 

209 000 personas, lo cual es aproximadamente un tercio de la población total del Perú y el 

cual se compone de 2 686 690 hogares. Solo en el departamento de Lima existe un déficit 

de vivienda de 612 424 hogares tanto a nivel cualitativo como cuantitativo, el cual representa 

el mayor déficit de vivienda a nivel nacional. 

Si bien, si existe oferta de viviendas en Lima, estas están dirigidas en su mayoría a Lima 

Tradicional y Lima Moderna, superando en muchos distritos la oferta sobre la demanda. 

 

 

Figura 9. Oferta de vivienda por distrito en relación con su población. Adaptado de 

ñSituación inmobiliaria 2016ò, por BBVA, 2016. 

 

Por el contrario, en muchos otros distritos, donde el déficit de vivienda es mayor, como San 

Juan de Lurigancho, Villa el Salvador, Ate y Comas, la oferta de vivienda es limitada y en 

muchos casos estas se dan por parte de personas que tiene sus terrenos y deciden construir 

su edificio para vender departamentos, relegando el diseño arquitectónico tanto de manera 

formal, funcional y espacial dentro de la vivienda. 
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Figura 10. Oferta de vivienda por distritos en Lima Metropolitana. Adaptado de ñSituación 

inmobiliaria 2016ò, por BBVA, 2016. 

 

1.2.7 Distrito de San Juan de Lurigancho 

El distrito escogido es San Juan de Lurigancho, el cual se encuentra ubicado en el sector de 

Lima Este. Se escogió este distrito ya que la idea de esta tesis es la de dotar de vivienda y 

servicios a un sector de Lima que carece de viviendas y este distrito posee el 15.6% de todo 

el déficit de Lima, el cual equivale a 95314 viviendas entre el déficit cualitativo y 

cuantitativo. Es importante tener en cuenta que el déficit al cual se dirige esta tesis es el 

cuantitativo, en el cual está conformado por todos los hogares que necesitan una vivienda 

nueva. 

Tabla 1. Déficit habitacional en Lima metropolitana al 2016.  

 

Nota: Adaptado de ñLos 10 distritos con mayor déficit de viviendaò, por HGP GROUP, 

2016. 
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2 MARCO TEORICO 

 

2.1 Reseña histórica 

La preocupación por el agrupamiento de las viviendas nace como respuesta al problema del 

hacinamiento en las ciudades y los problemas de insalubridad que conllevaba. Es así como 

nacen nuevos planteamientos arquitectónicos y sociales para la solución a este problema. 

Las Ciudades Jardín (Garden City), es uno de los primeros planteamientos y surge en 

Londres como respuesta a la sobrepoblación de esta ciudad. El desarrollador de esta idea fue 

Ernest Howard quien pensó en la ciudad jardín a manera de un pueblo pequeño con los 

equipamientos necesarios para su funcionamiento. Aun se piensa en las viviendas 

Unifamiliares. 

Idea de 6 ciudades Jardín alrededor de una ciudad más consolidada. Se buscaba mezclar la 

vivienda con el trabajo a través de vías ferroviarias, todo esto en medio de grandes áreas 

verdes. 

 

Figura 11. Idea de la ciudad Jardín. Adaptado de ñLa ciudad jardín ¿Porque este modelo?ò, por 

Quinta Normal Extrema, 2009. 
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Figura 12. Estructura de edificaciones en la ciudad jardín. Adaptado de ñLa ciudad jardín 

¿Porque este modelo?, por Quinta Normal Extrema, 2009. 

 

 

Figura 13. Estructura vial en la ciudad jardín. Adaptado de ñLa ciudad jardín ¿Porque este 

modelo?, por Quinta Normal Extrema, 2009. 



11 

 

Figura 14. Estructura de áreas verdes de la ciudad jardín. Adaptado de ñLa ciudad jardín ¿Porque 

este modelo?ò, Quinta Normal Extrema, 2009. 

 

Este planteamiento llego a tener éxito y se generaron variantes en diferentes partes del 

mundo. Una de las variantes más importantes se dio en Estados Unidos y se llamaron 

Neighborhood Units. Este nuevo planteamiento lo realizo Clarence Perry, buscando al igual 

que en Inglaterra, una mejora en la vivienda y una agrupación de estas ya que, debido a la 

industrialización, las ciudades de EE. UU se sobre poblaron. A diferencia de las Ciudades 

Jardín planteadas en Inglaterra, en esta se empezó a utilizar edificios de viviendas 

multifamiliares y unifamiliares.  

 

Figura 15. Estructura de las Neigborhood Units. Adaptado de ñThe Neighborhood Unit, from the 

regional plan of new york and its environsò, por Clarence Perry, 1929. 



12 

Por estos años, el movimiento moderno planteaba ideas de cómo debería de diseñarse la 

vivienda en la ciudad, planteando edificios de gran altura que contuviesen a un gran número 

de viviendas, rodeados de grandes áreas verdes para la mejora en el tema de salubridad. El 

arquitecto que encabezo esta idea fue Le Corbusier. 

 

Figura 16. Planteamiento de ciudad moderna. Adaptado de ñVille Radieuseò, por Archdaily, 2015. 

 

Es así como la idea de conjuntos residenciales llega a Perú, mediante la suma de diferentes 

propuestas, tanto la de Neighborhood Unit como la de Garden City y la propuesta de Le 

Corbusier que se discutían en el CIAM y que estaban influyendo a muchos arquitectos 

alrededor del mundo. A Perú llega mediante el arquitecto Fernando Belaunde Terry, quien 

años atrás había fundado la revista el arquitecto peruano. Belaunde Terry junto a un grupo 

de arquitectos, creían que el tema de la vivienda era un problema de carácter estatal y que la 

arquitectura era el medio por el cual se podía resolver este problema. A continuación, se 

explicará las tipologías de conjuntos residenciales utilizadas en Perú desde 1945 hasta la 

actualidad. 

 

2.1.1 Unidades Vecinales 

Las Unidades Vecinales fueron respuestas al momento que atravesaba Lima. Estas se 

Plantearon como Mini ciudades insertadas en la periferia cerca de las fábricas, las cuales 

poseían el equipamiento urbano necesario para poder funcionar sin la necesidad de salir de 

la unidad vecinal, solo los padres salían para trabajar. A estas unidades vecinales se le dotaba 

de escuelas, centros cívicos, iglesias, zonas comerciales, etc. 

 






































































































































































































































































