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Presentacion

El texto que presentamos es resultado de un laborioso traba-
jo de observacién y sistematizacién a partir de las activida-
des que Desco havenido llevando a cabo en el Cono Sur de
Limadesde 1989. En primer lugar se observaron de manera
sisteméticalos niveles de consolidacion de las viviendas en
los pueblos jovenes del Sur dela ciudad de Lima, utilizando
una propuesta de tipol ogia elaborada al alimén por los arqui-
tectos Jorge Burgay Juan Tokeshi. Luego vino el estudio
minucioso de més de 300 viviendas en las que el Programa
de Densificacion Habitacional intervino con créditosy asis-
tenciatécnica. La verificacion tipologicay una cuantifica-
cién son resultado de labores de motivados estudiantes de
arquitectura del arquitecto Tokeshi. Finalmente, el Vicemi-
nisterio de Vivienda del Gobierno de Transicion nosdio la
oportunidad de revisar si |0 que veniamos trabajando en el
Sur de Lima eravaido en todala metrépoli limefiay en cua-
tro importantes ciudades del Per(. Esta Ultimalabor que fue
efectuada con la valiosa participacién del arquitecto Radl
Quifiénez, quien en su doble caracteristica de ser un profe-
sional senior con vasta experiencia en vivienda publica so-
cia, pero alavez un “outsider” en los asuntos de vivienda
espontanea proporciond al equipo el rigor que muchas veces
los convencidos de su propia causa pasan por alto cuando
buscan exponer sus convicciones. Como se puede observar,
lalabor que presentamos no ha contado con financiamiento
especifico alguno y significa un gjemplo mas de como —al
menos en el Perll — el conocimiento sobre la vivienda habita-
da por las mayorias urbanas se produce y se difunde por fue-
rade los grandes dineros de entidades publicasy privadas,
gue generalmente se destina ala vivienda de los sectores de
mayores ingresos.

Este texto presenta cuatro asuntos, precedidos de una bre-
ve introduccién metodol 6gica.

En primer lugar se describen los distintos niveles de con-
solidacién de la vivienda espontanea, asunto que hemos
cuantificado para Limay cuatro ciudades del Perd, 1o que no
se presenta en este texto por razones de brevedad. Luego se
presenta una tipologia de las distintas maneras como estas
viviendas se consolidan, 1o que nos conduce a efectuar un
analisis de los problemas especificos que tiene que enfrentar
el proyectista cuando interviene en cadatipo de proyectoy a
proponer prioridades para |os procesos de densificacion asis-
tida. Laterceray cuarta partes presentan uno de los tantos
analisis especificos tanto de un &rea de Lima como de una
vivienda. Ellos han sido efectuados por grupos de estudian-
tesdel curso de Planeamiento de la Viviendaen laUniversi-
dad Ricardo Palma, lo que nos resulta de utilidad para suge-
rir pautas para estudios del mismo tipo en otros lugares de
Lima, el PerGy € resto de ciudades del continente.

A pesar de que los problemas de fondo de las ciudades la-
tinoamericanas son iguales, sus manifestaciones no son
idénticas. El valor de observaciones sisteméticas efectuadas
en unarealidad tan especifica como la peruana—y lalimefia
en particular — no consiste en describir 1o que sucede en las

demés ciudades peruanas y latinoamericanas, sino €l deilus-
trar la metodologia seguida para enfrentar nuestros proble-
mas con nuestros propiosy limitados recursos. Ademas, por
cierto, esperamos poder motivar alalectoray al lector ain-
teresarse y comprometerse en € fascinante mundo delavi-
vienda donde viven las mayorias urbanas de nuestros paises.

Enlo quetocaa uso del suelo, el desarrollo de toda ciudad
siempre se efectlia sobre la base de dos procesos, a saber:

- Lanueva urbanizacion, que consiste en el acondiciona-
miento de terrenos no urbanos para transformarlos en ciu-
dad. Laurbanizacién implica ocupar nuevo suelo y crear
alli laciudad. La vertiginosa ocupacion de suelo nuevo ha
sido una caracteristica latinoamericana desde | os afios cin-
cuenta, debido al hecho de que el crecimiento demogra
fico sin precedentes obligaba a crear ciudades sobre la
base de tejidos urbanos no preparados ni en sus reducidas
dimensiones ni en sus caracteristicas tecnol gicas. Las
ciudades existentes no tenian agua, escuelas, parques ni,
menos, viviendas en cantidad suficiente para alojar acre-
cimientos demogréficos que superaban tasas del 5% anual.
Ademés, la“tecnologia’ de esa ciudad no estaba adaptada
para el modernismo que se imponia de maneraradical.
Asi, por gemplo, las vias no estaban preparadas para €l
trénsito vehicular no solamente en su extension, sino en el
ancho delaviay e peso que podian soportar y los mate-
riales mismos del cableado eléctrico eran obsoletos. Esto
determinaba un frenesi de obras publicasy privadas que
debia hacer crecer vias, escuelas, viviendas, lugares de
produccién y todo lo demas a tasas que por o menos
debian superar ese 5% anual.

- Lareurbanizacion, consiste en remodelar total o parcial-
mente el espacio ya edificado. En este caso la ciudad exis-
tente es la base del proceso; ella puede ser demoliday sus-
tituida, manteniday mejorada o, simplemente restaurada
haciendo renacerla en alguno de los diversos pasados que
atravesod en €l correr de los tiempos. No solamente se reur-
banizan los centros tradicionales: Yaen los afios sesenta
en muchas ciudades se ha demolido el tejido urbano edifi-
cado en los afios 30 y 40, siendo Caracas un dramético
gjemplo de ello por laextension y radicalidad del proceso.
En lamedida en que la ciudad se consoliday alcanzacier-
tos niveles de extension en el espacio, el proceso de reur-
bani zaci 6n se hace méas importante, por el valor que
adquiere el terreno donde se asientalavigja ciudad. Ese
valor puede ser meramente econdmico, cuando la ubica
cion del terreno justifica un uso distinto del existente, o un
valor cultural, por lasignificacién que pueden tener
barrios enteros o ciertas edificaciones. Este tipo de desa-
rrollo urbano es caracteristico de las ciudades ya consoli-
dadas, debido a que luego de una etapainicia de ocupa-
cion del espacio ya se cuenta con un capital urbano que
puede ser mejor aprovechado conforme aparecen nuevas
necesidades y cambian las costumbres. Hoy, los hijos de
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laciudad son parte importante de este proceso, asi como
del hacinamiento en las edificaciones que no estaban
previstas para ellos.

La preocupacién por el espacio ya ocupado y edificado es
relativamente reciente, debido a que el proceso de consoli-
dacion de muchas ciudades |atinoamericanas no tiene mas
de 30 afios. Este proceso empezd con la atencién alos cen-
tros histéricos y poco a poco se haido extendiendo a otro
tipo de urbanizaciones. El aparataje conceptua y técnico
para este tipo de acciones — genéricamente [lamadas de reno-
vacion urbana— ha sido producido a partir de larenovacion
de éreas con gran valor monumental. Poco a poco, sin em-
bargo, se descubre que muchos otros espacios urbanos se
deterioran, aunque ello se produce no tanto por el paso de
los afios, sino por la pobrezay el abandono que predomina
en dichos espacios. Este es el caso de las urbanizaciones po-
pulares en las que primero se ocupa el suelo y luego vienen
laurbanizacién y las viviendas, que en muchas de nuestras
ciudades constituyen el grueso del tejido urbano. Estas areas
deterioradas también deben renovarse y ya existen activida-
des en este sentido, aungue ellas no producen en las autori-
dadesy en los profesional es la fascinacién que produce el
tratamiento de algin espacio con valor histérico. Las accio-
nes de reurbanizacion que mantienen partes del tejido exis-
tente en lugares no historicos no difieren en esencia de aque-
[las que si poseen este valor, pero es frecuente encontrar que
los planificadores y disefiadores no ponen el mismo cuidado
en aplicar aguellas consideraciones que con una refinacion
aristocrética aplican en lugares antes habitados por las clases
més pudientes de la sociedad.

Cuando enfocamos nuestra atencién en lainmensa pro-
porcién de las ciudades producidas de manera espontanea en
los dltimos 40 afios, es frecuente ignorar el proceso de reur-
banizacidn que ya viene ocurriendo, puesto que la costum-
bre es pensar que €llo solamente sucede en tejidos urbanos
de mayor antigiiedad y que son o debieran ser habitados por
familias de ingresos medios y altos. Tanto las consideracio-
nes elitistas acerca del valor monumental de las actividades
populares de produccion del espacio como el desconaoci-
miento de |as caracteristicas especificas que tienen | os pro-
cesos de produccion progresiva de la ciudad conspiran con-
trael reconocimiento de esta evidente actividad. La consoli-
dacion de barrios populares tiene mucho dinamismo, pero de
no efectuarse con un adecuado apoyo profesiona y financie-
ro, corre el riesgo de producir tejidos urbanos que paradojal-
mente son muy jovenes, pero inmensamente deteriorados,
como |o atestiguan numerosos barrios populares de muchas
grandes ciudades latinoamericanas.

Cuando la consolidacion de urbanizaciones espontaneas
estd muy avanzada, |0s procesos de renovacion deben ser
muy radicalesy costosos. Eso eslo que ocurrid en la Europa
del siglo X1X, luego que concluyera el proceso de urbaniza-
cion acelerada que se originara con larevolucion industrial .
Ocurren algunas acciones de este tipo en Medelliny en Rio
de Janeiro, con importantes recursos provistos por la banca
multilateral, las que frecuentemente originan preguntas acer-

cade su replicabilidad para cubrir el conjunto de las necesi-
dades del mismo tipo que aparecen en la misma ciudad.

Resulta mejor empezar este tipo de acciones cuando co-
mienzan las actividades de cambio de uso, de demolicion o
ampliacion delas viviendas y 10s espacios publicos. En este
caso €l esfuerzo privado de las familias, que ya viene ope-
rando, se hace més eficiente y no demandara tanto esfuerzo
publico para encaminarse hacia una ciudad vivible y sosteni-
ble. Ademas de las evidentes mejoras en la eficiencia del
proceso, hay muchas aungque menos evidentes ventajas en la
eficacia, puesto que la participacion de las familias— que en
estos casos no puede ser formal, ya que ellas son propieta-
riasy yavienen efectuando inversiones en sus predios — ga-
rantizaun fructifero didlogo con los profesionalesy un
resultado méas adecuado a las necesidadesy las costumbres
delasfamilias populares.

Laactitud profesional oficial frente a procesos en los que
el sector privado pobre interviene transformando la ciudad
esta signada por el desconocimiento 'y, peor ain, por €l des-
precio alo que ocurre. A pesar de que todos |os manuales di-
cen lo contrario, lo més frecuente es encontrar que las accio-
nes publicas, alin aquellas financiadas por la banca multila-
teral, emprendan en los barrios actividades de “mejoramien-
to de barrios” que solo se interesan en ciertos serviciosy
equipamientos, pero que se desinteresan de lavivienda. En
nuestros dias es un asunto de moda desarrollar actividades
paralelas, (aunque a veces ni siquieralo son) de legaizacion
de lapropiedad del suelo, pensandose equivocadamente que
con ello lavivienda, esto es la edificacion que muchas veces
yaestaba en curso, no requiere de atencion alguna. En reali-
dad sucede todo lo contrario.

A medio camino entre el mejoramiento urbano de urbani-
zaciones populares muy nuevasy las acciones radicales de
renovacion de aquellos barrios espontaneos de | os afios se-
sentay setenta que ya estén deteriorados se sitlian las activi-
dades de densificacion habitacional asistida. Ellas ayudan a
resolver |las necesidades urbanas en barrios que ya han crea-
do viviendas parala primera generacion de fundadores y que
ofrecen la oportunidad para acoger |a diversidad de nuevos
usos urbanosy e aojamiento para las siguientes generacio-
nes en los airesy remanentes de terreno.

En estos barrios, no toda vivienda que se produce por eta-
pas requiere la misma atencion y presenta los mismaos pro-
blemas. No resultaigual intervenir en unavivienda que re-
cién seinicia que en una que yatiene dos plantas edificadas,
ni eslo mismo hacerlo cuando el alojamiento original esta
preparado para crecer que cuando no lo esta. De alli que—al
igual que cuando se hacen estudios del tejido de un barrio
histérico en determinada ciudad — sea necesario conocer mi-
nuciosamente lo ya edificado y sus tendencias de evolucion.
Estatarea ha sido efectuada en el Sur delaciudad de Lima
por el Programa de Densificacién Habitacional de Desco en
|a Ultima década, en un esfuerzo que recién ahoraempiezaa
mostrar algunos frutos en jovenes profesionales.

Los principios que han guiado el andlisis del espacio ya
producido no difieren en un épice de aquellos que guian los
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estudios en los fascinantes centros historicos, pero se aplican
arealidades que no merecen atencion de quienes tendrian la
obligacién de atender las necesidades especificas de ello o
de quienes forman alos profesionales que luego tendran que
desarrollar su actividad en ciudades crecientemente consoli-
dadas. De dli que e presente documento no posea mayor
creatividad conceptual, pero mucha novedad en larealidad
gue analiza.

Gustavo Riofrio
Programa Urbano, Desco
Ex-responsable Programa de Densificacion Habitacional

Grados de consolidacion de la vivienda

A diferencia de los procesos de vivienda terminada llave en
mano, la vivienda de produccién progresiva toma mucho
tiempo en desarrollarse, €l que se alarga s no existen meca-
nismos publicos de apoyo para su produccién. Por ello es
necesario apreciar €l grado de avance en el proceso de creci-
miento de las viviendas que, junto con los serviciosy equi-
pamiento es un ingrediente importante del proceso de conso-
lidacién urbana. Si lo predominante en un barrio o ciudad es
lavivienda precaria, habra que empezar laintervencion de
apoyo desde €l principio. En lamayoriade las grandes ciu-
dades, sin embargo, predominalavivienda con una planta
gue se proyecta hacia la segunda planta. Eso contraria mu-
chas veces |a percepcién que tiene el novato sobre el grado
de consolidacién de la vivienda de una ciudad. Nuestra pro-
puesta de densificacién habitacional se basa en un cuidadoso
seguimiento de |os procesos de consolidacion de la vivienda
en el Sur de la ciudad de Lima, corroborada con andlisis mas
generales sobre el conjunto urbano 'y por las observaciones
de los grados de consolidacién en otras ciudades peruanas.
Lametodologia para este seguimiento fue propuesta por €l
arquitecto Jorge Burga en los inicios del programa de densi-
ficacion en 1989 y se fue desarrollando en las siguientes eta-
pas del proyecto, en actividades de informacion y mapeo, en
los cursos universitarios y cuando elaboramos una propuesta

acabada al Gobierno Peruano. Se harecopiladoy validado €
método y sus contenidos a nivel detodo Limay nacional.

Delo que setrata es de observar el paso por los momen-
tos claves en el proceso de consolidacion de la edificacion,
lo que nos propone el momento y la mejor oportunidad para
densificar. Los momentos claves tienen que ver con €l cam-
bio de material y la definicion de la construccién (evolucion
de grado A aB); la construccién del primer techo (tradicion
del “llenado del techo aligerado™) que en términos técnicos
implica un cambio sustancial en € tipo de vivienda (de uni-
familiar abifamiliar) o laposibilidad de intervenir en ella
(evolucion del grado B aC). Lavivienda adquiere su “ per-
sonalidad”, en términos de usos o tipologia en la situacion
D. Conviene sefidar que no son procesos estaticos sino di-
namicosy que lavivienda crece con lafamilia

En el caso de muchas ciudades peruanas, incluida Lima
Nnos encontramos en un momento clave del mejoramiento y
de densificacion, puesto que el mayor porcentaje de las vi-
viendas se encuentran en el trénsito entre una situacién B a
unadetipo C, esto es, empiezan a proyectarse haciala se-
gunda o tercera planta, brindando oportunidades muy intere-
santes para un proceso de creacion asistida de nuevos aloja-
mientos para familias de ingresos bajos.
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Tema Variables de la densificacién habitacional
Zona de estudio Urbanizaciones populares — Peru

Datos estadisticos 10 distritos populares de Lima metropolitana
Lamina Grados de consolidacién de la vivienda

vivienda Vvivienda
provisional incipiente
6% 29%

vivienda en vivienda
consolidacion consolidada
media
59% 6%

Fuente Estudio de Mercado Potencial de Densificacion de la Vivienda Popular en Lima.

1/2 de Construccion — VMVC - 2,002.

Grados de consolidacion

Grado A

Vivienda provisional. Ninguna de | as partes construidas es
definitivay los materiales son propiamente precarios en el

tiempo, por lo que el valor de la construccion esbajo o in-
existente, seglin los estandares de la zona.

Grado B

Viviendaincipiente. La estructura basica existe, asi como la
ocupacion del lote es definitiva. Se anuncia unatipologia es-
pecificay existen inversiones realizadas. La cimentacién, la
estructuray los muros del primer piso existen con un techo
ligero que lo hace habitable y determinala orientacién del
futuro. Resulta sencillo hacer un replanteo significativo de
partes de la edificacion con fines de densificacion habitacio-
nal.

Grado C

Vivienda de Consolidacion Media. Latipologia esta defini-
day lavivienda avanzada. Cuenta con todo €l primer piso
construido y habitable (cimentacién, muros, estructura de
concreto y techo de aligerado de concreto). Se requiere mo-
dificaciones para producir méas de un departamento en el
lote 0 encima de lavivienda. Todavia es posible remodéelar,
dependiendo de larelacion costo beneficio con los nuevos
a ojamientos a producir.

Grado D

Vivienda Consolidada. Més de un piso construido y un se-
gundo habitable, como rangos menores. Es posible edificar
o independizar bajo determinadas condiciones, reforzar la
estructura, mejorar lacirculacién, ventilacion e iluminacion.
El grado de intervencidn para abrir un nuevo ciclo construc-
tivo estarestringido a lo existente. En caso de lavivienda
planeada para crecer, proporciona las intervenciones con el
mejor costo-beneficio.
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Tipologia de produccion de viviendas por densificacion

AUn sin necesidad de ingresar a una vivienda es posible co-
nocer algunos problemas que se encontraran cuando se efec-
tle un proceso de densificacion asistida. Ello nos plantea la
necesidad de establecer unatipologia que reflgje las modali-
dades como las familias construyen una segunda o tercera
vivienda en su propiedad. El estudio debe efectuarse en una
determinada ciudad o en una parte de ella. Se deben analizar
las caracteristicas del crecimiento en cadatipo de vivienda
las dificultades que se presentan y el modo como la familia
propi etaria busca resolverlas. Latipologia que proponemos
es vélida parala mayoria de ciudades peruanas en las que
predominan los ladrillos con mortero de cemento. El estudio
de las modalidades de densificacidn de la vivienda nos ha
permitido elaborar sugerencias de la manera como pueden
sugerirse mejores alternativas para un proceso que tenga
como resultado una vivienda decorosa. Igualmente, nos per-
mite determinar las modalidades que debieran ser desincen-
tivadas debido al mayor grado de dificultad que se presenta-
raen el momento en que se trabaje en ellas.

Como podra apreciarse, tanto el andlisis de los grados de
consolidacién en una determinada ciudad como latipologia
de los procesos de densificacion de la vivienda son instru-
mentos (tiles tanto para las autoridades municipalesy de
vivienda como para €l proyectista.

Una primera formulacion tipol 6gica fue efectuada para
usos practicos en €l inicio del programa de densificacién. Un
equipo dirigido por €l arquitecto Jorge Burga estudié 100
casos considerados exitosos en Villa el Salvador. Ello nos

permitiria determinar €l tipo de intervencion que interesaba
hacer y proponer distintas soluciones de mejoramiento, se-
gun el tipo. En ese momento encontramos las viviendas que
se amplian con una escalera exterior, una escalerainterior.
También observamos las subdivisiones de lote y las vivien-
das que se proponen desde una fase muy temprana como un
edificio de departamentos. En ese momento decidimos no
intervenir en los edificios, pues ellos no eran resultado de
una produccién progresivay ya se habia edificado alli todo
lo posible y aveces mas que ello. En cambio, se agregé un
nuevo tipo de propuesta, consistente en probar la factibilidad
de unir dos 0 més lotes para producir en ellos viviendas de
tipo “quinta’. Estatipologia fue afinada en el campo por €l
arquitecto Juan Tokeshi en los afios posteriores. En muchos
casos se contd con € apoyo de estudiantes de varias
universidades locales.

Cuando buscamos revisar cuatro ciudades peruanas con
|a misma tipol ogia encontramos aplicaciones mas diversas,
lo que nosllevé aafinar y ampliar la propuesta tipol 6gica
existente. Es la que se presenta a continuacién. Este Ultimo
trabajo tipol 6gico ha sido desarrollado por los arquitectos
Radl Quifibnez, Juan Tokeshi y Carlos Noriega.

Conviene sefidar que estos tipos de ampliaciones de vi-
vienda también ocurren en los barrios que tienen un origen
en urbanizacion convencional o formal. Las viviendas de
tipo “chalet” se transforman poco a poco para aojar a nue-
vos hogares en el mismo terreno.
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Matriz Tipologia de produccion de viviendas por densificacion
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Tipologias

Para que estos procesos esponténeos de densificacion satis-
fagan de manera adecuada |as necesidades de alojamiento
para las familias de menores ingresos, es importante conocer
de manera detallada las formas o tipos en que las familias en
los sectores urbanos populares han solucionado de manera
espontanea su necesidad de vivienda, iniciando procesos de
densificacion habitacional.

A partir de las experiencias, que se dan cotidianamente en
las ciudades peruanas, podemos establecer |a siguiente tipo-
logia de produccién de vivienda nueva en |ote ocupado.

al

Esta tipol ogia presenta tres tipos principales y ocho sub-
tipos. Laclasificacion por tipos responde basicamente alos
criterios de ubicacién y del proceso de generacion de las
nuevas unidades de viviendas, teniendo en cuenta que por lo
genera yaexiste unavivienda previa. Laclasificacion por
sub-tipos responde a los criterios de: tipos de accesos, circu-
laciones'y laforma de ocupacion en el terreno en relacion de
lavivienda existente y con las nuevas producidas por
densificacion.
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Tipologia Aires / A-1

Caso Escalera exterior en retiro
Ciudad Chiclayo

Lamina

Perfil de lote, vivienda bésica y evolucion existente

Flartas do teche

DN\

Ubicaciéon

Perfiles

O] |

Vivienda bésica y evolucion existente

Caracterizacion

LaEscalera exterior es el elemento més significativo del
proceso de Densificacion, propicialas mas frecuentes solu-
ciones de Vivienda Bifamiliar. Se construye en € retiro del
lote, que es un espacio entre el limite de propiedad y € fren-
te de edificacion (en préctica ordinaria en €l proceso de ur-
banizacion peruana el dejar un retiro libre, entre uno y cinco
metros).

L os problemas més frecuentes que se observan a adap-
tarse un elemento como la escalera, no previsto en € frente
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y si €l retiro es corto, ocasionan: problemas de iluminacion,
ventilaciony privacidad (por €l registro que se genera); in-
comodidad y riesgos por un trazado irregular.

Como se observa en laimagen de g emplo, alainicial vi-
vienda “tipo chalet” sele afiade un uso productivo, una bo-
dega, sumada a la propiaindependizacion, obligan a prestar
unamayor atencion en €l redisefio como conservar areas de
jardin o patio que generen una“buena salud interior” y re-
forzar |as estructuras.
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Tipologia Aires / A-1

Caso Escalera exterior en retiro

Ciudad Chiclayo

Lamina Vivienda basica, evolucion deseada y componentes significativos

Plantas dz techo
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Perfiles
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Vivienda bésica y evolucién deseada

Las dreas libres son determinantos
l—-de 2 iluminacidn y wentilacian
adecuada de las viviendas

AYAVAYAY

YAYAY

La dimension del
El dimensionamiente de la escalera retiro frantal

debe estar en preporcion a la

densidad propuesta en el Iote\\

it}

Componentes significativos

Es clave en € nuevo disefio la ubicacion, dimension de los El ideal y en los casos que lacalle lo permitaes ubicar la

pasosy €l desarrollo de la escalera exterior, aprovechando nueva escalera que acceda al mayor nimero de lotes, €l mi-

de mejor manera €l retiro asignado. nimo es alotes pareados, generando dos unidades de vivien-
Debe prestarse atencion ala calidad de las estructuras que da desde una misma circulacion.

posibiliten el crecimiento vertical, laindependizacion de los
servicios de infraestructura (agua, desagiiey luz) y la pro-
porcion de las areas libres (patios y jardines).
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Tipologia Aires / A-2

Caso Escalera puerta a calle

Ciudad Arequipa

Lamina Perfil de lote, vivienda bésica y evolucion existente

Plantas de techa

—

g

Ubicacién

Parfiles

@)
OE3

Vivienda basica y evolucion existente

Caracterizacion

LaEscalera exterior interior es una préctica frecuente de
Vivienda Bifamiliar, su ubicacion “puerta a calle” permite
una buena independizacion vertical. En lamayoria de los ca-
sos se plantea cuando no existe retiro frontal. Es indispensa
ble que el espacio de la futura escalera esté sin techar o re-
quiera cambios que no comprometan la estructura. Es con-
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veniente plantearlo como un circuito de circulacion, de trazo
regular y de comodas dimensiones.

En frentes pequefios, menores a cinco metros, no es con-
veniente porque ocasiona problemas de iluminacion y
ventilacion.
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Tipologia Aires / A-2

Caso Escalera puerta a calle

Ciudad Arequipa

Lamina Vivienda basica, evolucion deseada y componentes significativos

Flartas do teche

L

\

o

)

‘\%
—
|

Perfiles
2
P _ B _
Vivienda basica y evolucion deseada
Las arcas libres son determinantes
L — de la iluminacion y ventilacion
adecuada de las viviendas
L == ‘L
i
La ubicacidn
de la escalera
Componentes significativos
Las caracteristicas de la escal era, tanto por su ubicacion Si seinterviene en unavivienda prevista como unifami-
como su trazado y ancho (en U, recto o variables) son deter- liar, debe prestarse atencion en el redisefio alas areas de jar-
minantes. Se prestamejor si € frente es mayor alos cinco diny patio para unabuena“salud interior delavivienda'.
metros.

Debe prestarse atencion alacalidad de las estructuras
existentes que posibiliten € crecimiento vertical, laindepen-
dizacién de los servicios de infragstructura (agua, desagiie y
luz) y laproporcién de las areas libres (patios y jardines).
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Tipologia Aires / A-3

Caso Escalera interior independiente

Ciudad Arequipa

Lamina Perfil de lote, vivienda bésica y evolucion existente

Plarmtas de techo
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Ubicacion
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Perfiles
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Vivienda bésica y evolucion existente

Caracterizacion

Puede constituirse en €l paso inicia del “modelo quinta”
(acceso independiente interno a un nimero de departamento
o viviendas desde una calle peatonal o vehicular ala manera
de un condominio). En su posibilidad espacia se emparienta
con el Tipo Subdivision de lote Transversal (SDT).

Por lo general es una adaptacidn de un espacio interior li-
bre en lote unifamiliar de dimensiones convencionalesy a
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medio construir. Larespuesta de la escalera es aprovechar la
menor érea de trazado sin menoscabo de la calidad interior
deiluminacion y ventilacion.

Es més eficiente si se pueden acumular lotes, que se pa-
reen integrados por un pasaje coman.
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Tipologia
Caso
Ciudad
Lamina

Aires / A-3

Escalera interior independiente

Arequipa

Vivienda basica, evolucion deseada y componentes significativos

Plantas de techa
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e

Vi B
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774 ) w7/ 2 1 L

Perfiles

WO [ 707

I 7

Vivienda bésica y evolucién deseada

Las drgas libres

Las dreas libres s0n determinantcs
son determinantes para la iluminacian
para la iluminacion ¥ ventilacidn

¥ ventilacian adecuaa
adecuada de las viviendas

dc las vivicncas L
La uhicacian

de la escalera

%

:

| a ubicacion
+“de | escalera

-

Sl

N
\Dimensionamiento \Dimensi_unamigntu
de pasaje comn de pasaje comun
Componentes significativos
Son requisitos minimos a considerar la ubicacién y dimen- Esimportante el &reay proporcion de los departamentos
sion del pasgje deingreso y € patio de la escalera, que de- en funcidn d patio de distribucion.
ber& desarrollase con un disefio flexible, de trazado limpio y Prestar atencion alas condiciones de la estructura para el
generador de laintegracion vertical. crecimiento en alturay aindependizar |0s servicios de agua,

desagiiey luz.
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Tipologia Aires | A-4
Caso Escalera interior independiente
Ciudad Arequipa
Lamina Perfil de lote, vivienda bésica y evolucion existente
I
20
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| L
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Ubicacion

Flantas de techo

Petfiles

@
@ m O O

Vivienda bésica y evolucion existente

Caracterizacion

Fundamental mente es una ampliacion de la vivienda existen- Lafalta de independencia de la circulacion es su principal
tey lapresenciade laescaleraal interior de los ambientes limitacién, tanto en lo funcional como en la privacidad

no propicia su independenciafuncional. Seinicia con una interna.

vivienda unifamiliar planeada como “tipo chalet” (modelo L as remodel aciones que se propongan deben propiciar la

convencional de vivienda, con éreas publicas en el primer mayor independencia de funcionesy una exhaustivarevision
piso sala, comedor, estudio y cocina- y areas privadas en €l delas estructuras.

segundo piso dormitorios-), con la escaleraya construida,
gue a mitad de camino se adaptay se subdivide en departa-
mentos por piso.
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Tipologia Aires | A-4

Caso Escalera interior independiente

Ciudad Arequipa

Lamina Vivienda basica, evolucion deseada y componentes significativos

Plantas de techo

T
55

.
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B

N\
;

L=

Perfiles

2
A7z 1 Yz VA ] | 0/

Vivienda bésica y evolucion deseada

Las areas libres
soh determinantes
para la iluminacian
¥ wentilacion
adecuada

de las viviendas

La ukicacién

de la escalera \

Componentes significativos

El ideal esaidar la escalera existente, que permita unainde- Verificar las condiciones de la estructura para €l creci-
pendenciay privacidad de la circulacion interna a pesar de miento en alturay laindependizacion de los servicios de
su ubicacion interior. Merece una especial atencién el pasgje agua, desagley luz.

de acceso, conservando su amplitud y su relacién interior
con los nuevos ambientes generados.

Prestar atencién a areay proporcion de |os departamen-
tos que se generen, considerando las condiciones adecuadas
de habitabilidad, mediante la proporcién del arealibre.
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Tipologia Division de lote / B-1

Caso Subdivision de lote en esquina

Ciudad Chiclayo

Lamina Perfil de lote, vivienda bésica y evolucion existente

Flantas de techo
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Ubicacion
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Perfiles

Q) I

()

Vivienda bésica y evolucién existente

Caracterizacion

El lote en esquina permite |as mejores intervenciones de
subdivision de un lote, por accesibilidad y posibilidad del
frente. En nuestra experienciay a nivel nacional, es posible
encontrar un sinnimero de posibilidades que partiendo de
unareparticién de un lote en esquina se transformay combi-
na en multiples soluciones (subdivisiones horizontales y ver-
ticales).
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El caso que se presenta es de dos lotes subdivididos
transversalmente por el fondo que se acumulan generéndose
un nuevo lote, con acceso desde la calle contigua.

Laproporcion, dimensién del lote y sus frentes son cla-
ves para el nimero de viviendas en los sublotes a crear.

De acumularse | otes es posible que se genere un conjunto
multifamiliar considerando las huellas de lalotizacion origi-
nal.
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Tipologia Division de lote / B-1

Caso Subdivisién de lote en esquina

Ciudad Chiclayo

Lamina Vivienda basica, evolucion deseada y componentes significativos

Plartas de teche
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‘J_ ‘J_ raravara iyl
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Perfiles
®
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Vivienda bésica y evolucion deseada
X
‘ Las areas libres son determinantes

de la iluminacicn y ventilacidn
zdecuada de las viviendas

// % m El dreay proporcian del suhlote
4 resultante determina la produccion

e g unicadd de vivienda nueva

cxitosa o no
Componentes significativos
El lote en esquina permite subdivisiones tanto longitudinal L as reglas definidas como parametros minimos en lare-
como transversalmente acumulables. Se debe prestar aten- glamentacion de quintas, son los adecuados para evitar €l
cién alaproporcion entre las nuevas viviendas, la accesibili- hacinamiento construido (areas minimas de lotes).
dad y los frentes que propicien las fuentes de luz paraun Estudiar la expresion exterior y larelacion interior del di-
buen climay salud interior. sefio, es importante para su integracion y relacion, a consti-

tuirse en un multifamiliar sobre sublotes agrupados.
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Tipologia Division de lote / B-2

Caso Subdivisiéon de lote transversalmente

Ciudad Chiclayo

Lamina Perfil de lote, vivienda bésica y evolucion existente
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Vivienda bésica y evolucion existente

Caracterizacion

Se cumple € principio del “modelo quinta” (acceso inde-
pendiente interno a un nimero de departamentos o viviendas
desde unacalle peatonal o vehicular ala manera de un con-
dominio) subdividiendo el lote mayor en areas menores. En
su posibilidad espacial se emparienta con el Tipo Escalera
Interior Independiente (EII).

Laescalera interior, generalmente ubicada alrededor de
patio 0 espacio comun interior debe ser o mas flexible para
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las distintas posibilidades de division interior. Requiere se
haya previsto un espacio interior adecuado a la propuesta.
Generalmente, setiene idea del disefio futuro, seinicia cons-
truyéndose en el fondo del lote o cerrando €l frente, como
bloques independientes.

Es interesante la agrupacion de lotes, o por o menos pa-
rear dos lotes contiguos que permitan un multifamiliar del
tipo condominio con espacios comunes internos.



Promesha — Cuaderno de Andlisis N° 11

Herramientas de analisis, para la densificacion habitacional

Tipologia Division de lote / B-2

Caso Subdivisién de lote transversalmente

Ciudad Chiclayo

Lamina Vivienda basica, evolucion deseada y componentes significativos

Plantas de terhn
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Vivienda bésica y evolucion deseada

Las dimension de la escalera
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minima
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sublote resultante determina
la produccién de una unidad
de vivienda nueva exitosa o ng

Las areas libres son determinantes
para la iluminacion y ventilacian
aderuada de las viviendas

Componentes significativos

Prestar atencién ala dimension 'y proporcién del lote, que
permita unatotal independencia alas distintas viviendas que
se generen y las propias dimensiones de | os subl otes resul -
tantes.

Es importante la proporcién de la circulacion de acceso o
calle creada, en funcién aladensidad futura.

El &realibre interior debe resolver adecuadamente las ne-
cesidades de iluminacién y ventilacién de todas las vivien-
das, y permitir una escalera interior exterior funcional y de
seguridad minima.

Paralelo aladivision por departamentos o viviendas inte-
rioresy exteriores, considerar laindependizacion de los ser-
vicios de infraestructura (agua, desagiiey luz).
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Tipologia Division de lote / B-2

Caso Subdivisiéon de lote longitudalmente
Ciudad Chiclayo

Lamina

Perfil de lote, vivienda basica y evolucion existente

Plantas de techo
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Vivienda basica y evolucion existente

Caracterization

En loslotes interiores de cualquier manzana es posible gene-
rar sublotes, divididos longitudinalmente desde el frente. La
dimension de estos frentes y la proporcién del lote son re-
quisitos parala generacién del tipo. En principio un frente
de seis metros es el minimo aconsejable (usualmente se divi-
den en dimensiones de frentes similares).
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L os casos de subdivisién tienen una premisa, que las fa-
milias al inicio de la ocupacion tienen unaidea de dividir €
lote. En los casos construidos se los puede identificar, por
unatextura menor de frente en lotes regulares, la cercania de
puertas, su proporcién en volimenesy el compartir similitu-
des como unidad puerta-ventanay acabados de manera simi-
lar (como una*“ley de contagio”).
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Tipologia Division de lote / B-2

Caso Subdivisiéon de lote longitudalmente

Ciudad Chiclayo

Lamina Vivienda basica, evolucion deseada y componentes significativos
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Componentes significativos

Al tener s6lo una parte 0 seccion del terreno construido se Alternativamente se pueden sumar férmulas mixtas como
facilitalaintervencion. Si e frente lo permite, se puede adicionar una Escalera exterior que integre alos dos sub-
plantear como dos viviendas independientes de frente me- lotes.

nor, con equilibrio o complemento en términos de llenos y Prestar atencion alas estructuras de edificaciones que se
vacios, de puertasy ventanasy €l ideal de muros mediane- suman y considerar laindependizacion del servicio de agua,
ros. desagiiey luz.

Un lenguaje comun en la expresion exterior, en propor-
cion de volumenes'y acabados.
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Tipologia Division de la vivienda existente / C-1

Caso Division de la vivienda existente

Ciudad Arequipa

Lamina Perfil de lote, vivienda basica y evolucion existente
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Vivienda bésica y evolucién existente

Caracterizacion

Son intervenciones en viviendas existentes con alto grado de Las mayores dificultades, son anivel de funcionamiento,
construccion, pretendiéndose fundamental mente la amplia- circulacion internay calidad estructural. Se expresan en una
cién y adecuacion de las pre-existencias, a nuevas unidades limitada salud interior (dimensiones de éreas libres interio-
de vivienda o departamento. En los casos encontrados, es di- res), la proporcién de las viviendas resultantes del lote origi-
ficil su identificacion exterior y resultado de una construc- nay los recursos constructivos al limite.

cioén por partesy adecuadas alas necesidades distintas de la
familia en momentos distintos.
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Tipologia Division de la vivienda existente / C-1

Caso Division de la vivienda existente

Ciudad Arequipa

Lamina Vivienda basica, evolucion deseada y componentes significativos
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Componentes significativos

Es importante brindar una autonomia funcional atodas las Generar las mayores fuentes de iluminacion y ventila-
viviendas existentes, que se exprese también en su calidad cion, seguin el érea techada existente, disefiando jardinesy
exterior. patios.

En caso de que la division existente se proyecte de mane- Un requisito especial es considerar el estado y calidad
ratransversal, el pasaje de acceso se convierte en un ele- constructiva, asi como las condiciones de las estructuras, por
mento significativo. Si esta division se proyecta de manera el procedimiento constructivo por partes.
horizontal, 1a escalera exterior o puertaacalle, se convierte De ser posible, lograr laindependizacion de los servicios
en un elemento significativo. de infraestructura.
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Identificacion de los niveles de consolidacion de
un barrio en proceso de densificacion urbana

Nunca se debe olvidar que laintervencién en un proceso de
produccion privada espontanea de la vivienda requiere de
apreciar los valores que tiene ese proceso y no solamente sus
dificultades. Estamos interviniendo en una ciudad, en un te-
jido en activo proceso de modificacién. Debido a que este
proceso es masivo, no basta concentrarse en una sola vivien-
da, a pesar que tanto paralafamiliacomo para el profesional
“cada casaes un caso”. Siempre debe tomarse en considera-
cion gque la unidad de planificacion en este tipo de actividad
debieraser lamanzanay €l barrioy no laviviendaen si mis-
ma, que es donde se efectuara la accion puntual. Parainiciar
laintervencion en cualquier tejido urbano debe estudiarse
dicho tgjido.

El procedimiento de andlisis fue propuesto por el arqui-
tecto Tokeshi como gjercicio de aplicacion del curso Planea-
miento de la Vivienda, de la Facultad de Arquitecturay
Urbanismo en la Universidad Ricardo Palma. Seinicié en el
ano 1998, asumiendo la escala de intervencion los Grupos
Residenciales de Villa El Salvador. En un segundo momento
se amplio el andlisis a barrios o grupos de manzanas en otros
distritos populares del sur de Limay en laactualidad €l “lu-
gar deintervencion” incumbe atodos los distritos de Lima.
Requisitos paralalabor son: identificar procesos de trans-
formacién y consolidaci én de tejidos urbanisticos, que
tengan laescala de un barrio y donde haya accesibilidad de
lainformacion.

El trabajo que presentamos fue elaborado por las ahora
bachilleres en arquitectura Giselle Bernuy, Carla Ginocchio,
Lucia Neyray Giuliana Rodriguez. Para efectos de esta pu-
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blicacién, Lucia Neyra cumplié con latarea de transformar
un informe de curso en un documento graficamente apto
para su publicacion.

Se comprueba que es una caracteristica comin atodos los
distritos de la ciudad la transformacién de un tejido unifami-
liar en multifamiliar con diversidad de usos complementa-
rios a residencia y que los procesos son més dinamicos en
|os sectores populares y medios.

L uego de més de ochenta barrios estudiados con los
alumnos de la Universidad Ricardo Palma nos rendimos ante
|la evidencia de que el proceso de urbanizacion en Limaes
muy diverso. Es efectuado por lainiciativa de pequefios y
medianos inversionistas que compran y urbanizan desde una
manzana a grupos de manzanas constituyendo un barrio o
urbanizacién, por la accion de asociaciones de familias de
sectores medios, asi como por la actividad de asociaciones,
cooperativas y pueblos jévenes que expresan urbanistica-
mente los niveles, la capacidad de intervencion, lahistoriay
hasta la fecha de cada asentamiento. Es necesario estudiar
estos procesos y proceder a establecer tipol ogias que permi-
tan proponer medidas generales paralos procesos de densifi-
cacion urbana. Al hacer |os estudios también es necesario fi-
jarse en las cuestiones de estilo de lavivienda, resaltando los
valoresy laestética ali presente. Este esfuerzo por apreciar
|as formas es normalmente dejado de lado, por un cierto
desprecio que predomina en aquellos académicos que
consideran que sblo es arquitectura aquello que llevala
forma de a guin reconocido persongje individual.
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Tema Identificacion de los niveles de consolidacidon de un barrio en proceso de densificacion urbana
Zona de estudio Pamplona Baja — San Juan de Miraflores
Ciudad Lima
Fecha Abr’ 2003
Lamina Ubicacion, accesos e historia de la vivienda
4 L~ . .
\ : Ubicacion
\:‘ El distrito de San Juan de Miraflores se ubicaen € cono sur
delacapital.
Limites
Actualmente son:
Nor-Este: LaMolina, VillaMariadel Triunfo
L ' Nor-Oeste: Surco
Ut Sur-Este: Villael Salvador
if""L I & FLIM A & . -~ )
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gy DISTRITO DE SAN JuAN Wi Dadh o
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DE MIRAFLORES SR ok e
., R
e A R . . . .
LIMVA METROPOLITANA Sy :Li{l Fuente: Plano referencial, del libro de Gustavo Riofrio
'\"ﬂ.‘\'u 1

ACCcesos

Al distrito de San Juan de Miraflores se accede através de la
carretera Panamericana Sur y la Av. Santiago de Surco, en la
interseccion de estas dos vias se encuentra el puente Atocongo,
siguiendo el ge delaAv. Santiago de Surco, que luego cambia
de nombre por la Av. De los Héroes (antes Av. Pachacutec).
Otro acceso es por la Av. Benavides, pasando el puente

Benavidesy siguiendo por la Av. Rosa L ozano o popularmente co-

nocida como “Pista Nueva’.

Historia delavivienda

El siguiente paso después de la ocupacion de Ciudad de
Dios fue la ocupacién del cerro de Pamplona que comenzé
en el gobierno de Prado (1956—62). Con inversion estatal se
construyo una urbanizacion para 1750 familias en Pamplona
baja.

En este lugar, laJunta Naciona De La Viviendareubicd a
una poblacion que habia sido erradicada de Miraflores,

F& P ONA
ST

vt -
1,3 Ak BURIA:
2

Barranco y alrededores, bajo presién de la creciente clase
mediay profesional de Lima que buscaba vivienda en esos
lugares. Posteriormente, en 1968 el Proyecto Ampliacion
Pamplona tuvo 2626 inscritos quienes pagaban S/. 3.87 por
metro cuadrado para obtener lotes de 160 m?2 (8~ 20).
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Tema

Zona de estudio
Ciudad

Fecha

Lamina

Identificacion de los niveles de consolidacidon de un barrio en proceso de densificacion urbana
Pamplona Baja — San Juan de Miraflores

Lima

Abr’ 2003

Usos del suelo, altura de edificacion
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Tema Identificacion de los niveles de consolidacion de un barrio en proceso de densificacion urbana
Zona de estudio Pamplona Baja — San Juan de Miraflores

Ciudad Lima

Fecha Abr’ 2003

Lamina Grados de consolidacion

Gradas de consolidacion

B 22

1w
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RCarslrmla “ e e o ooy @ L v 2 pisos completos;
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Tema Identificacion de los niveles de consolidacion de un barrio en proceso de densificacion urbana
Zona de estudio Pamplona Baja — San Juan de Miraflores

Ciudad Lima

Fecha Abr’ 2003

Lamina Tipologia

Tipalogia
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Tema Identificacion de los niveles de consolidacion de un barrio en proceso de densificacion urbana
Zona de estudio Pamplona Baja — San Juan de Miraflores

Ciudad Lima

Fecha Abr’ 2003

Lamina Perfiles
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Lamina Perfiles
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Fecha Abr’ 2003

Lamina Elementos de fachada : Ventanas

Pyl
L A iane 'd L“i’fﬂ1.¢t ii
i'i
zdh
fll’ /

3G AR i
STy

DA
SAHA T, 68

T s e e o i
|




Herramientas de andlisis, para la densificacion habitacional Promesha — Cuaderno de Analisis N° 11

Tema Identificacion de los niveles de consolidacion de un barrio en proceso de densificacion urbana
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Ciudad Lima
Fecha Abr’ 2003
Lamina Escalera exterior y contagio
Contagio en elemetos de fachada (techos a dos aguas) Escala exterior




Promesha — Cuaderno de Analisis N° 11

Herramientas de analisis, para la densificacion habitacional

Identificacion delos niveles de consolidacion de
una vivienda en proceso de densificacion urbana

Lavivienda popular evolucionaal ritmo de laevolucion fa-
miliar. La produccion de la vivienda es un proceso en € cua
es posible identificar nudos importantes expresados en eta-
pas, que obedecen a estrategias familiares muy vinculadas al
crecimiento de la propiafamiliay a sus necesidades sociales
y econdémicas en un momento dado. Si la edificacion seini-
ci6 en el frente o en el fondo del lote, si lafamiliaprefirié
edificar muchos ambientes de materia precario en vez de un
solo ambiente en material permanente, etcétera, son asuntos
gue expresan opciones familiares frente alos condicionantes
del propio terreno y lalotizacion. Otras veces, la estrategia
familiar frente a terreno no esté claradesde €l inicio; en
otras oportunidades |as opciones escogidas contradicen los
deseos familiares por falta de una adecuada planificacion, lo
gue acarreara problemas para proseguir con la edificacion
cuando los niveles de consolidacion estén més avanzados.
Hacer una“biografiadelacasa’ que sefid e los momentos
significativos en €l crecimiento de la casa, las razones por
las que se hicieron las cosas de tal o cual manera, €l detalle

de como funciona hoy lavivienda, sus*“ condiciones de sa
lud” y las posibilidades futuras son de mucha utilidad por
varias razones. Entre llas, por cierto, esta el hecho de poder
interpretar mejor las aspiraciones y necesidades de sus pro-
pietarios, que muchas veces no se expresaron de la mejor
manera en laobraya efectuada. EI método del disefio parti-
Cipativo es un mecanismo para arribar ala propuesta de vi-
vienda futuray las etapas de su gjecucion.

Lametodologia de laidentificacién que presentamos fue
propuesta por €l arquitecto Tokeshi en el marco de las activi-
dades académicas en la universidad Ricardo Palma. Corres-
ponde ala segunda etapa del gercicio practico del curso de
Planeamiento de la Vivienday seinici6 su registro en 1998.
Ahora se cuenta con un registro de mas de 1,200 viviendas.

El trabajo que presentamos fue elaborado por la bachiller
en arquitectura Lucia Neyra, que pertenece aestajoveny
valiosa generacién que siente que es necesario y posible ha-
cer arquitectura con la vivienda de las mayorias urbanas.
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Tema
Zona de estudio

Identificacion de los niveles de consolidacion de una vivienda en proceso de densificacion. Encuesta
Pamplona Baja — San Juan de Miraflores

Ciudad Lima

Fecha Abr’ 2003

Lamina La vivienda actual
Encuestadora: Lucia Neyra Venegas

Direccion de vivienda encuestada:

Calle Jirobn Mariano Campos N° 599
Urbanizacion Pamplona Baja
Propietario / Ocupante Antonio Arango

Manzana - Lote -
Distrito San Juan de Miraflores

Encuestada Andrea Talledo

Ficha A

Lavivienda actual
Elabore un levantamiento arquitectonico de la vivienda por
cada piso, incluyendo la elevacion. No olvide graficar €

Ambos dormitorios
no cumplan £on

la nonma minima
do 2.4 mde

ancho por

armbignl=

m Circulacionos

mobiliario y dejar espacio paralos comentarios de las condi-
ciones tecnoldgicas y funcionales, asi como las indicaciones
acerca de |os ocupantes de los ambientes.

5 i 5

| El

Elevacion frontal A

Este bano no tiena ducha,
solo hay una ducha para
siete personas en toda la vivienda

s, N
S.H. u
Daormitaria F = Apartamente
\\\ \\\\ \ Ratica [c.. Charmiterio ;crr?gif:ﬁ\s:s
\ o CHEL o
\ \ bucna venti-
Drorrnitorio Dewinilaria Tendal S I1. \!ﬁjcrl:irnjmerién,
? mltl exfepto este
7 1 A N
E Sala E:] Gﬁomed{:r:b Cotina Cochera m
J L/
T T T T | I

Cste murg hecho con probetas de concreto
llama la atencion ya que fue hecho en el }
68 aproximadamen|g por el dilunlo propigtaric

S0 picrde mucha dreo en circulaciones gue
na estan adecuadaments proyectadas

A.1 Indicar, evaluar y comentar los siguientes aspectos:

1.1 Espaciales:

Uso de los ambientes principales:

La sala funciona como tal, y el comedor a parte de su funcién se utiliza como estar (Ver plano con descripciones).

Hay dos bafios en la vivienda, de los cuales solo uno cuenta con ducha, es insuficiente. En general el &rea de los ambientes
comunes es muy poca para la cantidad de personas que la habitan, hay mucho espacio perdido en el patio.
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Tema

Identificacion de los niveles de consolidacion de una vivienda en proceso de densificacion. Encuesta

Zona de estudio Pamplona Baja — San Juan de Miraflores

Ciudad Lima
Fecha Abr’ 2003
Lamina La vivienda actual
1.2 Condiciones tecnoldgicas:
Ventilacion e lluminacion:
Aparentemente todos los ambientes cuentan con buena ventilacion e iluminacién, excepto el dormitorio de Marco.
Todos los demas no tienen problemas gracias a que se ubica en esquina y aprovecha sus dos caras para ventilar
e iluminar.
Circulacion interna y relacion entre ambientes:
La sala y el comedor pierden mucha area ya que por ellos pasa una circulacion con flujo intenso, ademas para ir a la
cocina es necesario pasar por estos ambientes. Uno de los principales problemas es que en la planta actual hay dos
volimenes separados por un patio/cochera, y el volumen posterior no usa el ingreso de la cochera. El disefio esta
muy desordenado y laberintico.
1.3 Constructivos:
Materiales:
Todos los materiales son los llamados “nobles”, paredes de ladrillo, vigas y columnas armadas.
Y el sistema constructivo es el tradicional de muro aporticado.
1.4 Funcionamiento interno en relacion con la densificacion:
Se inicié con dos dormitorios, actualmente posee 5 dormitorios, y el area de sus ambientes comunes no son
suficientes para la cantidad de ocupantes. Hay dos circulaciones principales que estan alrededor de uno
de los cuartos.
La cochera y patio separa los dos volumenes haciendo que no funcione.
1.5 La expresion exterior de la fachada:

Es de un piso, pintada de blanco y muy simple en sus detalles. En el ingreso hay una viga sin apoyo, que es donde
desean ubicar un balcén. Las ventanas y puertas del exterior son de madera, y tienen rejas de fierro.

2 Medir los niveles de hacinamiento (Relacion de nimero de familias y personas en funcion al nimero de ambientes).
Marcar una X por cada persona y por cada ambiente.

21
2.2
2.3
2.4

N° personas X X X XX X X
N° familias X X X
N° ambientes comunes X X X

N° dormitorios X X X X X
Solo dos son dormitorios, los otros son ambientes que han cambiado su funcion.

3 ¢Qué modelo tipolégico se presenta?

3.1 Escalera exterior —

3.2 Escalera interior —

3.3 Otro (especificar) Vivienda en esquina unifamiliar con potencial de densificacion en una tipologia mixta, subdivision
de lote y escalera interior independiente.

3.4 Quinta —
3.5 Subdivision de lote —
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Tema

Zona de estudio

Ciudad Lima

Fecha Abr’ 2003

Lamina La vivienda actual

Identificacion de los niveles de consolidacion de una vivienda en proceso de densificacion. Encuesta
Pamplona Baja — San Juan de Miraflores

A.2 Entrevista con una persona de la vivienda

2.1 Fecha de ocupacion del lote:

Afo 1965

2.2 Composicion Familiar (Ver cuadro)

2.3 (Planeo su casa asi desde el comienzo? No
2.4 El disefio de su casa fue:
2.5 Afo de entrega de Titulo de Propiedad:

Trabajada en conjunto por Ud. y el maestro de construccion
2000

2.6 Sila eleccion ha sido material de ladrillo y concreto ¢por qué lo prefiere? Brinda mayor seguridad.

Estructura familiar y ingresos

Relacion con el

Nombre jefe de familia Edad Sexo Estado civil Grado de instruccion Ocupacion pricipal
1 Delia Luciano Jefe de familia 50 F Soltera Tecnica Enfermera
2 Amparo Luciano Hermana 40 F Casada Tecnica Enfermera
3 Julio Talledo Cufiado 52 M Casado Superior Abogado
4 Julio Vilchez Sobrino 23 M Casado Secundaria Ensamblaje de computadoras
5 Andrea Talledo Sobrina 18 F Soltera Secundaria Estudiante Dis. y decoracion
6 Maria Talledo Sobrina 9 F Soltera Primaria Estudiante
7 Marcos Luciano Hermano 45 M Casado Secundaria Obrero
Nota: Graficar cual dormitorio ocupan en el plano de la Ficha Al.
Marcos es casado  no vive @i la casa pere
ticne su cuarto, a veces ducrme agui
AN, e e
=—I '—! E . - - ~ ’P
Andrea \Aaria i
bt S.H. e g
| | ™~ - R I Py
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Herramientas de analisis, para la densificacion habitacional

Tema Identificacion de los niveles de consolidacion de una vivienda en proceso de densificacion. Encuesta
Zona de estudio Pamplona Baja — San Juan de Miraflores

Ciudad Lima

Fecha Abr’ 2003

Lamina Como creci6 la vivienda

FichaB Historia dela casa

Como crecié lavivienda
(Entrevista con el/los titular(es) de lavivienda). Las pregun-
tas repetirlas por cada etapa.
Conversando con lafamiliatrate de elaborar 1a* historia
delacasa’, como crecid, cuantos eran y como habitaban.
Un plano con comentarios (especie de radiografia-plano-
novelado) se sugiere tres principal es etapas:
- 1° etapa: las primeras construcciones definitivas
- 20 etapa: cuando techaron €l primer piso.
- 3° etapa: cuando ampliaron el segundo piso (detallar
secuencia de crecimiento).
(Emplee una hoja por cada momento)

Primera etapa:

Al comprar 2l terreno, la corporacion

nacianal de vivienda entregaba este con
csta habitacion construida. {Sin tocharg

El Sr. Julio Luciano, compré €l terreno y lo ocupd en €l afio
1965, La Corporacién Nacional de laViviendales entregé el
terreno con 4 muros construidos y sin techo para que habiten
los 5 integrantes de su familia, €l, su esposay sustres hijos:
Delia, Marcosy Amparo.

L a segunda etapa comienza en el afio 83, los hijos yatra-
bajaban y todos ahorraron juntos, y se construy6 lo que ala
fecha estd, un solo piso que estuvo sin techo aligerado hasta
hace 6 afios y que el Banco de Trabgjo les dio un préstamo.

I- 20m

_[- : Plano de ubicacidn

1965 - 1963

1 ¢Cuanto tiempo paso entre el momento de empezar efectivamente la construccién y el momento de culminar

esta primera fase? 3

2 ¢Coémo lo financio? Con ahorro propio, acumulado antes de iniciar la obra. Los materiales eran baratos segin

me cuenta y compraban y los almacenaban para luego construir.

3  ¢(Cbébmo lo construyo?

3.1 Ud. (el duefio) sélo, con familiares o amigos No
3.2 Ud. contrat6 para parte de las obras Para el cerco

3.3 Ud. contrat6 para toda la obra No

3.4 Otro modo, especificar La Corporacién Nacional de Vivienda

4  ;Cémo compro los materiales? Entregaban el terreno con la habitacién hecha.
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Tema Identificacion de los niveles de consolidacion de una vivienda en proceso de densificacion. Encuesta
Zona de estudio Pamplona Baja — San Juan de Miraflores
Ciudad Lima
Fecha Abr’ 2003
Lamina Como creci6 la vivienda
Segunda etapa:
p y nininnlotiiclitclbinaiiiah - N
- B x|~ -
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I | | s Darmitario
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7 Domitario
Cochera [ Iﬂj

SRR, AR

1983 A la fecha

AR en que inicio la construccion de la etapa: 1968

¢Cuanto tiempo paso entre el momento de empezar efectivamente la construccién y el momento de culminar esta
primera fase? 12

2 ¢Cbébmo lo financio? Con ahorro propio, acumulado antes de iniciar la obra. Los materiales eran baratos segin
me cuenta y compraban y los almacenaban para luego construir.

3 ¢Cémo lo construyo?
3.1 Ud. (el duefio) sélo, con familiares o amigos Si
3.2 Ud. contrat6 para parte de las obras  Si
3.3 Ud. contrat6 para toda la obra No
3.4 Otro modo, especificar —
4  ;Cémo compro los materiales? Poco a poco.
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Tema Identificacion de los niveles de consolidacion de una vivienda en proceso de densificacion. Encuesta
Zona de estudio Pamplona Baja — San Juan de Miraflores

Ciudad Lima

Fecha Abr’ 2003

Lamina La vivienda futura

FichaC recursos econoémicos, dicen que ahora no se puede
Laviviendafutura ahorrar, porque con las justas alcanza para comer.

Disefie y dibuje conjuntamente con lafamilialo que consi- - Quisieran casas independientes para cada uno (son 3 uni-
deran ellos como su viviendaideal futura, considerando la dades de familia). No tienen planes de irse, yaque es la
actual construccion. herencia que el padre les ha dejado.

Hacerlo en plantay elevacion. No olvide indicar los co- - Deberian aprovechar la ubicacion que tiene el terreno ya
mentarios de usted y de lafamilia gue los 20 metros de largo dan a parque, € cual lo tienen
- Quieren construir mas pisos, pero no tiene unaclaraidea bien cuidado.

de cdmo. Lasviviendas de |los lados ya se han densifi- - No tienen escalera aun lo cual podriafacilitar €l replanteo
cado, pero este se ha quedado en un piso por faltade del disefio.
Ver plano.
[ e 05
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" gage;
Zona 2 Dormitaric
—
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Zona 1l
E] SH.
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Primera etapa @
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Tema Identificacion de los niveles de consolidacion de una vivienda en proceso de densificacion. Encuesta
Zona de estudio Pamplona Baja — San Juan de Miraflores

Ciudad Lima

Fecha Abr’ 2003

Lamina La vivienda futura
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Tema Identificacion de los niveles de consolidacion de una vivienda en proceso de densificacion. Encuesta
Zona de estudio Pamplona Baja — San Juan de Miraflores
Ciudad Lima
Fecha Abr’ 2003
Lamina La vivienda futura
L.P.I
| —_— ey
N
Tipa C ___ I I . Tipo B
: ..................... == . S—
| | | L] |TipeR
Tipc%n - PV T
| —— = | L] Tipo B
|

Elevacion lateral B
Viviendas: Tipo A (duplex), Tipo B (unifam. 1 piso) y Tipo C (flat).

Presupuesto general y sistema crediticio:

Etapa Credito Plazo / Afios Monto ($) Mensual
Primera 0 2 meses 0

Segunda 3.000 2 afos 150

Tercera 3.000 2 afos 150

Cuarta 3.000 1 afio 275

Quinta 4.800 2 afos 240

Total — 7 aflos 2 mesas Va incrementandose

ya que se incrementan los ingresos

¢Tiene declaratoria de fabrica de la vivienda?

Si No X ¢Por qué? No sabia que era
¢Estéa interesado en inscribir ahora su vivienda construida?

Si X No ¢Por qué? Dice que mejor

(Seguramente ha oido hablar de la Ley de Regularizacién de las edificaciones.)
¢Quién cree que debe realizar esta inscripcién?

3.1 Cada uno en forma independiente

3.2 La municipalidad X

3.3 El gobierno central

Sefiale las 2 razones mas importantes para que se ofrezca este servicio:
Tener los papeles de la casa en orden y para poder vender todo o una parte.

Si ud. adquiriera un crédito formal, ;como prefiere endeudarse?
5.1 Ud.Solo X
5.2  Grupos organizados (amigos, etc.)
5.3 Familia (Ud. y sus hijos, su esposa)
5.4 Otro

¢En alguna oportunidad ud. ha recibido crédito para construir su vivienda?
Si, en el Banco del Trabajo para techar y hacer un dormitorio.
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7 ¢Que instituciones de credito para vivienda conoce?
7.1 Banco de Materiales X
7.2 Banca privada
7.3 MiVivienda X
7.4  Otra. Especificar Techo propio
8 ¢Como ahorra ud?
8.1 Comprando materiales de construccion
8.2 En dolares
8.3 Bancos X
8.4 Otros
9 (Qué caracteristicas deberia tener un crédito para que les sea interesante?
9.1 Tipo de moneda:
Soles (S/.)
Doélares (US$)
lo mismo X
9.2 Monto
$ (600 - 1,200) o S/. (2,100 - 4,200)
$ (1,250 - 2,400) o S/. (4,000 - 8,400) X
$ (2,450 - 3,600) o S/. (8,600 — 12,600)
9.3 Plazo:
A 1 afo
Entre 1y 2 afios
Entre 2y 5 afios X
Mas de 5 afios
9.4 Garantias:
Hipoteca
Aval X
Personal (carro, artefactos eléctricos, etc.)
Da lo mismo
9.5 Servicios:
Materiales
Materiales + mano de obra X
Materiales + mano de obra + ingeniero
Otro. Especificar

10 ¢Conoce ud. materiales de construccion no convencionales? Si, su abuelo hizo el cerco con probetas de concreto,
pero no conoce modernos.

Si la respuesta es afirmativa:
¢Construiria la ampliacion de su casa con ese material? No, porque es muy feo.



