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Resumen 

Habitar el pasado es una metáfora de lo que actualmente significa adquirir una vivienda 

social en el Perú. Es un concepto que hace referencia a “Herramientas para Habitar el 

presente. Vivienda en España: sociedad, ciudad, tecnología y recursos”, una publicación 

dirigida por Zaida Muxi y Josep María Montaner. La presente investigación reinterpreta las 

técnicas y metodología utilizadas en dicho modelo, para adaptarlas a la realidad 

problemática de la vivienda social, específicamente en Chiclayo, ciudad ubicada 

estratégicamente como punto de intercambio comercial del eje nororiental del país. Para 

esto, se seleccionaron cuatro proyectos del siglo XX, construidos por el Estado entre los años 

sesenta y ochenta, y otros cuatro del siglo XXI, construidos por empresas constructoras 

inmobiliarias a quienes el Estado escoge para formar parte de los programas “Mi Vivienda” y 

“Mi Vivienda Verde”. Sobre estos proyectos se realizaron los respectivos estudios de campo 

para indagar, contrastar y obtener resultados sobre los puntos analizados: tipología, 

sociedad, ciudad y sostenibilidad. Los resultados evidencian que el sistema de 

financiamiento aplicado por el Estado roza los límites de la exclusión, discriminación y 

endeudamiento para los diferentes tipos de familias en el país, considerándose insostenible 

en el tiempo. 

Palabras clave: Habitar; vivienda social; barrio; unidades residenciales; Chiclayo 

 

Abstract 

Inhabiting the past is a metaphor for what it currently means to acquire social housing in 

Peru. It is a concept that refers to “Herramientas para Habitar el presente. Vivienda en 

España: sociedad, ciudad, tecnología y recursos”, a publication directed by Zaida Muxi and 

Josep María Montaner. The present research reinterprets the techniques and methodology 

used in that model to adapt them to the problematic reality of social housing, specifically in 

Chiclayo, a city strategically located as a commercial exchange point in the northeastern axis 

of the country. For this purpose, four twentieth century projects were selected, built by the 

State between the sixties and eighties, and four twenty-first century projects, built by real 

estate construction companies chosen by the State to be part of the "Mi Vivienda" and "Mi 

Vivienda Verde" programs. The respective field studies were carried out on these projects to 

investigate, contrast and obtain results on the points analyzed: typology, society, city and 

sustainability. The results show that the financing system applied by the State borders on the 

limits of exclusion, discrimination and indebtedness for the different types of families in the 

country, and is considered unsustainable over time. 

Key words: inhabit; housing; neighborhood; residential units; Chiclayo 
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1. Introducción 

Los frenéticos ritmos de vida contemporánea se incrementan en cada generación donde 

los paisajes residenciales toman partido en los tejidos urbanos. En el caso 

Latinoamericano, sufren una serie de problemas sociales y políticas, que acentúan la 

improbabilidad de una planificación estratégica (Fernández Güell, 2009), haciendo que 

la arquitectura pueda replantear la construcción de aquellas preguntas que se hacían en 

la modernidad para establecer nuevos vínculos de comunicación entre la vivienda, sus 

habitantes, y los paisajes que habitan. Esta indefinición de lo teórico en la práctica 

proyectual hace que las generaciones actuales puedan definir principios que surgen 

desde la cotidianeidad, que rompan con los paradigmas preestablecidos sobre el habitar, 

e intenten reconocer el valor de lo doméstico y resolverlo a través de una arquitectura 

avanzada (Gausa et al., 2008). 

Es evidente la evolución del hombre desde el conocido homo faber, apoyado por la 

revolución industrial y tomando al ser humano como fabricante, constructor de su 

destino y reconstructor de toda la destrucción ocasionada por las guerras, pudiendo 

incluir aquí lo descrito por Richard Sennett (2009), y su opositor, o complemento, el 

homo ludens (Huizinga, 1938), que en épocas de postguerra invitaba al hombre a volver 

al campo y desarrollarse a través del juego. Algo que quizá pudo ser tomado por muchos 

arquitectos contemporáneos, con exposiciones como “La Casa del Futuro” (Fernández, 

2013) llevan a pensar a las generaciones actuales, dejando un interrogante entrever: ¿Qué 

preguntas deben replantearse?  

En el Perú, como en muchos países latinoamericanos, la mayor extensión del cuerpo 

urbano se encuentra en la vivienda (Castillo-García, 2021), un paisaje que va perdiendo 

visibilidad al alejarse de los centros de mayor dinámica económica. Arquitecturas que 

han abolido todo concepto de tipologías –heredadas- y cuya riqueza radica en el estudio 

de sus patrones morfológicos, biológicos y de comportamiento humano-espacial. La 

casa, en su mayoría desarrollada desde la informalidad, crea campos de vida y encuentros 

fortuitos en diferentes niveles y escalas, generando su propia economía y reconstruyendo 

la sociedad desde la preocupación de una familia, pasando por una pequeña 

intervención autoconstruida, hasta la construcción total de una vivienda. Todo este 

tejido de la informalidad se contrapone a la estandarización de la vivienda por parte del 

Estado y la especulación sobre el suelo urbanizable. 

Estos nuevos campos, no relacionables, construidos desde la formalidad, que se van 

consolidando en este siglo, son los que aquí interesan. La presente investigación se 

contextualiza en la ciudad de Chiclayo, en la costa norte del Perú, que no es ajena a esta 

realidad. La vivienda ofertada actualmente por las inmobiliarias es una tipología mínima 

que pareciera detenida en la segunda mitad del siglo XX, con una producción en masa 

teniendo como fin el beneficio económico de los sectores privados. Se hace evidente la 

necesidad de reformular las preguntas sobre la concepción de la vivienda, de tal forma 

que los nuevos criterios se ajusten a los requerimientos, tanto funcionales como 

financieros, del usuario contemporáneo. Estos nuevos paisajes residenciales, se ven aquí 

como un símbolo de dignidad y oportunidades, se trata de concretizar la vivienda como 
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un ente dinámico que dialoga con quienes la habitan y es accesible, sin exclusión de los 

estratos socioeconómicos más bajos y de los diferentes tipos de familia, ante una 

peligrosa tendencia que se hace cada vez más popular en el Perú y que no lleva a una 

compactación de las áreas urbanas, sino a una excluyente dispersión y lucro excesivo de 

los benefactores. 

En suma, la investigación consta de cuatro momentos explicados en los tres apartados 

siguientes. En un principio, se realiza una mirada global al hábitat del pasado, para poder 

sentar las bases de lo que significa la vivienda social en las diferentes etapas del siglo XX, 

y así, dar un acercamiento global al trabajo. Después se explican los procesos de 

financiación de la vivienda en América Latina, la comparativa entre las realidades de la 

región, obtenidas de diversas fuentes, y contextualizando el caso peruano, 

específicamente, el ámbito de acción: Chiclayo. Para el siguiente momento, la estrategia 

metodológica se sostiene en la publicación original de Zaida Muxi y Josep María 

Montaner, cuyo título es “Herramientas para habitar el presente. La vivienda del siglo 

XXI”, donde se adapta su esquema analítico, para el caso local en la selección de cuatro 

proyectos del siglo XX, construidos por el estado entre los años sesenta y ochenta, y otros 

cuatro proyectos del siglo XXI, construidos por empresas constructoras inmobiliarias a 

quienes el estado acoge para formar parte de los programas de vivienda social. 

Finalmente, se realiza el trabajo de campo para indagar, contrastar y obtener los 

resultados sobre los puntos analizados en base a la metodología, visibilizando una 

realidad insostenible en el tiempo y que roza los límites de la exclusión y discriminación. 

2.  Mirada global al hábitat del pasado  

En las últimas décadas, se ha podido observar el creciente y acelerado dominio de los 

capitales financieros sobre el sector vivienda, permitiendo que se inserten en 

determinadas fases para obtener ganancias en plazos largos, medios y cortos, proceso al 

que actualmente se le denomina “financiarización de la vivienda”. (Delgadillo, 2021) El 

retiro parcial o, en muchos casos, total de los Estados del sector, ha significado que ésta 

se convierta en una mercancía y activo financiero, desconectándose progresivamente de 

su función social, donde la neoliberalización de las políticas habitacionales se 

contrapone a la noción de “acceso universal a la vivienda”, en el contexto internacional. 

Es así que se evidencia la necesidad de reformular su concepción (Casado et al., 2005) y 

ejecutora exclusividad por parte de las inmobiliarias, de tal forma que los nuevos criterios 

se ajusten a los requerimientos, tanto funcionales como financieros, de las nuevas 

necesidades del habitar contemporáneo (Carreiro & López, 2016). 
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La tenencia de vivienda constituye un derecho fundamental (Consejo de Derechos 

Humanos de la Asamblea General de las Naciones Unidas, 2017) que permite construir 

un lugar donde vivir con dignidad y seguridad. No obstante, la financiarización 

establecida cuyo germen se fue formado en la segunda mitad del siglo XX, trae consigo 

consecuencias contraproducentes para aquellos que más necesidad tienen de este 

derecho. Ante una crisis financiera, los deudores se convierten en “sin techo”. Los estratos 

socio económicos bajo y medio son segmentos de mercado altamente lucrativos, dada su 

capacidad de endeudamiento, para acceder a una vivienda módica, de mala calidad y 

alejada de los centros urbanos en régimen de propiedad privada, dando como resultado 

desolados paisajes de cadáveres inmobiliarios en puntos de expansión de la ciudad. 

Para lograr comprender los procesos de financiación de la vivienda, es necesario revisar 

el origen de la producción masiva de viviendas, que en un inicio constituyó rol exclusivo 

de los Estados, y la paulatina injerencia de los agentes privados en la misma. Esta revisión 

requiere una mirada global hacia lo acontecido tanto en Europa como en América del 

Norte y su relación con el habitar del pasado en América Latina. Así, tras finalizar la 

Primera Guerra Mundial, Europa se encontraba en crisis económica y social. Las pocas y 

deplorables viviendas construidas hasta antes de 1914 ya no existían más, lo cual 

aumentaba el déficit existente. Era urgente la reconstrucción de las ciudades, pero esta 

vez, con la ineludible intervención del Estado. 

 

Figura 1: Izquierda. La vivienda obrera en Berlín: El Mietskaserne. Fuente: Estudio Extramuros. Derecha: Brooklyn, 1938. Mapa 

“Redlining” de la Corporación de Préstamos para Propietarios de Viviendas. Fuente: Administración Nacional de Archivos y 

Registros, Mape 
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Hasta 1923, muchos mietskaserne (Carrillo, 1993) fueron saneados y reformados para 

intentar otorgar una vivienda más digna, pero no constituía una opción viable dada la 

gran demanda habitacional (ver Fig. 1). Sin duda alguna, era necesario plantear nuevos 

modelos residenciales con condiciones mínimas de confort y salubridad, pero que sean 

de financiación accesible para estos grupos sociales. El apoyo del Estado se hizo presente, 

mayoritariamente, en países centroeuropeos o en ciudades con políticas 

socialdemócratas, como es el caso de Viena, Austria (Blau, 1999).  En este período, la 

cuestión de la vivienda colectiva europea quedó prácticamente controlada por parte de 

las entidades públicas, llegando a edificar, en su mayoría, conjuntos de vivienda y barrios 

desde cero. 

En el caso de Estados Unidos, que ya era la primera potencia mundial, el acceso a la 

vivienda era mediante una hipoteca. Antes de la Gran Depresión de 1929, éstas se 

extendían solo de cinco a diez años y financiaban el 50% del valor de la vivienda (Toca, 

2018). Tras el crac del 29, la situación se tornó deplorable: precios de las viviendas 

reducidos a la mitad, las hipotecas valían más que los inmuebles, 25% de la población se 

quedó sin empleo y los bancos empezaron a quebrar (Suárez Rico, 2017). Finalmente, 

todo resultó en el colapso del sector vivienda. En respuesta, Franklin D. Roosevelt 

impulsó un modelo económico que permitió comprar miles de hipotecas impagadas a 

los bancos, cambiar sus condiciones y crear un nuevo sistema estable para la financiación 

de vivienda que se mantuvo estable por más de cuarenta años (Rolnik & Dapena, 2014). 

El plazo de las hipotecas se amplió a veinte años, los intereses variables se volvieron fijos 

y el pago mayor se podía desembolsar a lo largo de los veinte años de amortización. 

Numerosas familias conservaron sus viviendas y algunas entidades financieras 

aprovecharon la liquidez obtenida del Estado para alejarse de la quiebra. En paralelo, 

Roosevelt promovió un mecanismo donde los bancos podían vender a agentes privados 

las hipotecas que otorgaban y existía un seguro contra las oscilaciones de intereses. Todo 

esto aumentó la financiación disponible para las hipotecas y diversificó el riesgo que 

asumía, individualmente, cada banco. Así fue como otorgar, comprar, vender e, incluso, 

asegurar hipotecas se convirtió en un negocio estupendo para el sector privado durante 

y después de la Segunda Guerra Mundial. Tras ella, las ciudades europeas quedaron 

devastadas a la espera de una reconstrucción total. Esta etapa se definió, en materia de 

urbanismo y vivienda, como el momento histórico de la construcción de los grandes 

planes urbanos y de los programas más ambiciosos de vivienda, así como la 

conformación de nuevos paisajes residenciales. 
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En Lima, Perú, hacia la década de 1930, se hicieron realidad los primeros proyectos de 

vivienda pública, bajo la denominación de barrios obreros (Meza, 2016). El Estado se 

planteó como objetivo producir tipologías de vivienda habitable y segura, bajo 

estándares de la época, a fin de mejorar la calidad de vida de la población. La obtención 

era mediante sorteo entre personas que debían cumplir ciertos requisitos: ser hombres 

casados, con un mínimo de 2 hijos, sin antecedentes penales y con trabajo estable. En 

México también se daría la producción de vivienda social, con la creación del Instituto 

Mexicano del Seguro Social (IMSS) y la construcción del primer proyecto de vivienda en 

altura en 1948 (ver Fig. 2). Al igual que en México, ante la creciente necesidad 

habitacional, en Brasil, Argentina, Colombia, Chile y Venezuela se tomaron acciones. 

Para 1963 también se construirían icónicos proyectos residenciales de la arquitectura 

peruana, en una modernidad tardía que llegaría poco a poco al resto de provincias (ver 

Fig. 2). 

Para el final de los años setenta, la demanda por vivienda en los países de Occidente 

estaba relativamente controlada, pero los costos de producción de los programas de 

vivienda pública continuaron su incremento. Con la desaceleración de la economía, al 

inicio de esta misma década, los gobiernos empezaron a adaptar sus presupuestos y a 

disminuir la financiación de vivienda pública y subsidios (Rolnik & Dapena, 2014). 

En los años ochenta, se inicia el traslado del sector vivienda de los Estados hacia agentes 

privados con intereses mercantiles, denominado como núcleo de la neoliberalización de 

las políticas urbanas. Estados Unidos y muchos países europeos empezaron a cortar 

subsidios y fondos para la construcción y el mantenimiento de la vivienda pública/ 

social. Este desenlace afectó principalmente a la población con bajos ingresos, dada la 

considerable reducción del stock de vivienda pública. Asimismo, afectó la geografía social 

de las ciudades: se estigmatizaron los vecindarios con alta concentración de vivienda 

social (ver Fig. 1) y formaron parte de un discriminatorio mapa de redlining (Bailey et al., 

2021). Este panorama, en efecto, llegaría a Latinoamérica, impactado por las severas 

reducciones de gastos del Estado. Según el relator especial de vivienda para Hábitat para 

la Humanidad (ONU), entre 1990 y 2000, el déficit de vivienda en Latinoamérica 

aumentó de 38 millones a 52 millones unidades de vivienda; lo cual aumentó la pobreza 

y empeoró los estándares de vida de la población. Así surgieron diversidad de tipologías 

decadentes en Bolivia (Ruiz Garvia, 2021), así como las favelas en Brasil, en la década de 

1990 y primeros años del 2000, en donde las precarias condiciones de vida y la violencia 

fueron los protagonistas. En efecto, constituyeron sectores redlined (Shannon, 2021).  
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Los Estados empezaron a promover el acceso de hogares con bajos ingresos a una 

vivienda propia, con dos ideas: aumentar los activos de estos hogares y reducir su 

dependencia de la ayuda del Estado (Rolnik, 2014). Esta caracterización se tradujo en un 

lenguaje de puntuación crediticia que, en el caso de Estados Unidos, se le denominó 

préstamos hipotecarios subprime. Este tipo de préstamos se otorgaban a hogares que, en 

situaciones normales, no serían elegibles. Por consiguiente, no solo aumentó el riesgo 

para las empresas privadas, sino que los hogares de bajos ingresos se volvieron aún más 

vulnerables a la crisis económica y financiera. Sin embargo, la producción de vivienda 

mayoritariamente por el sector privado y el abundante crédito hipotecario ofrecido 

contribuyó a la burbuja inmobiliaria que elevó el precio de los bienes inmuebles muy por 

encima del resto de bienes y servicios, creando un colapso mundial para 2007. Mientras 

tanto, la expansión urbana seguía habitando la periferia de las ciudades y 

empobreciendo a sus habitantes. 

 

Figura 1: Proyectos de vivienda en Latinoamérica. 1: Conjunto Urbano Presidente Alemán (México) 2: Conjunto Pedreglho 

(Brasil) 3: Barrio Manuel Dorrego (Argentina) 4: Urb. 2 de diciembre (Venezuela) 5: Centro Urbano Antonio Nariño (Colombia) 6 

Izquierda: Residencial San Felipe (Perú) 6 Centro: PREVI (Perú) 6 Derecha: Residencial FAP Chiclayo (Perú). Fuente: 

Elaboración propia. 

 

3. De la financiarización a la mercantilización del territorio 

En el caso de América Latina, la expansión de la financiación de la vivienda en los últimos 
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años ha sido inminente, acompañando al crecimiento económico experimentado a nivel 
de la región. Entre 2005 y 2011, el saldo de los créditos para vivienda ha crecido más de 6 
veces en Brasil, 3.6 veces en Costa Rica, alrededor de 3 veces en Perú, República 
Dominicana y Argentina, en Colombia creció 2.5 veces, en Chile 2.4 veces, alrededor de 2 
veces en Ecuador, Panamá y México, y finalmente en El Salvador creció 1.2 veces 
(Sánchez, 2012). 

En la región, el Estado aún tiene un rol importante en cuanto a la dotación de viviendas: 

fomentan la adquisición de las mismas mediante programas de subsidios habitacionales 

o bonos que complementan el crédito otorgado, motivando así la mayor participación 

de la banca privada en la concesión de créditos. Por ejemplo, en el Perú el acceso al crédito 

para vivienda fue impulsado por el “Fondo Mivivienda”, propiciando mayor 

participación del sector privado (Calderón, 2015); Brasil, por su parte, impulsa el crédito 

para la vivienda a través del programa federal Mi Casa Mi Vida. Por otro lado, en países 

como Chile, Costa Rica, México o Panamá, la banca privada juega un rol aún más 

relevante, lo cual demuestra la consolidación de los sistemas de financiamiento de 

vivienda con nuevos instrumentos de créditos y entidades más especializadas en el sector 

(Sánchez Castro, 2012). 

En la actualidad, la creación de nuevas oportunidades para las inversiones por los 

mercados inmobiliarios en las zonas céntricas de las ciudades y la construcción de 

ambiciosos proyectos, han afectado considerablemente la asequibilidad a la vivienda en 

las ciudades. Aquellos que no pueden vivir en estas áreas, debido a sus ingresos, son casi 

obligados a adquirir viviendas inadecuadas, en zonas donde los servicios básicos son un 

privilegio y a grandes distancias de los centros dinamizadores de la ciudad (Calderón, 

2015). Se había pensado que el nuevo stock de vivienda sería parte de los esfuerzos por 

mejorar el acceso a la vivienda, no obstante, el resultado refleja lo opuesto (Rolnik, 2014). 

Poco o nada se ha avanzado en lo que refiere a arquitectura residencial. En la ciudad de 

Chiclayo, se empezó construyendo módulos de viviendas en hilera en serie, de área 

reducida, para el estrato socio económico medio; hasta que en 1961 se insertó la tipología 

de bloque de departamentos de altura intermedia/baja. Aquí destacan los cuatro 

proyectos tomados como referencia para la presente investigación: Residencial Pascual 

Saco, Residencial Karl Weiss, Residencial José Balta y Residencial Augusto B. Leguía. Este 

actuar local de la vivienda de aquella época se entrelaza con el pensamiento global 

contemporáneo, dado que hasta el día de hoy no existe innovación tipológica en las 

propuestas habitacionales, en una lucrativa tendencia de apropiación legal del territorio 

por parte de los especuladores inmobiliarios, en lo que podría considerarse una 

deformación del “dispositivo” urbano, en términos de Michel Foucault (García Bujalance, 

2017). 
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Haciendo una revisión de los objetivos de desarrollo sostenible (ODS), y los escritos de la 

Relatora Especial de Naciones Unidas, las sugerencias a los Estados están dadas. Un 

camino que requiere dar un giro al rumbo tomado, para lograr que los gobiernos velen 

por que todas las inversiones en vivienda tengan en cuenta su función social y cumplan 

las obligaciones de derechos humanos a ese respecto (Consejo de Derechos Humanos de 

la Asamblea General de las Naciones Unidas, 2017). Esto refiere a que el respeto hacia los 

derechos humanos y, por consiguiente, urbanos sean el objetivo principal y no una 

obligación secundaria que queda, finalmente, desatendida.  

Asimismo, propone que, para lograr la meta 11.1 (Ciudades Sostenibles) de los Objetivos 

de Desarrollo Sostenible y la Nueva Agenda Urbana (Hábitat III), se incluyan una serie de 

estrategias y normativas elaboradas por los Estados y gobiernos locales a fin de 

reestablecer la vivienda como un bien social. En 2015, se alcanzó una cifra récord en 

inversiones inmobiliarias de 443.000 millones de dólares, en donde las viviendas 

representan la mayor proporción. Lamentablemente, ningún caso se dirige a mejorar las 

básicas y mínimas condiciones de vivienda ofertada y, a escala territorial, no se piensan 

los nuevos espacios residenciales dentro de un sistema urbano compacto (ver Fig. 3). Se 

hace necesario el replanteo de la cultura de vivienda: educar para que la vivienda sea 

entendida como parte de la ciudad y que responda a intereses individuales y 

comunitarios, de privacidad y sociabilidad (Sassen, 2003) y no solo sean resultado del 

mercado, la inversión y el consumo (Debord, 1976). 

 

Figura 2: Nueva urbanización Valle Reque (Reque, Perú). Inmuebles que pueden ser adquiridos mediante el programa de 

“Techo Propio” y crédito “Mivivienda”. Fuente: Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento (Perú). 
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4. Reinterpretando el método 

En 2006, el Máster Laboratorio de la Vivienda del siglo XXI de la Universidad Politécnica 

de Catalunya inaugura la exposición “Habitar el presente. Vivienda en España: sociedad, 

ciudad, tecnología y recursos”, que derivaría en una posterior publicación (Montaner et 

al., 2010). Las investigaciones resolvían una metodología de análisis de proyectos en 

función a los cuatro conceptos que daban nombre a la exposición (ver Fig. 4). Todo ello 

bajo el principio de abordar el tema de la vivienda en cualquier parte del mundo, 

haciendo modificaciones a la misma para extrapolar sus propias condiciones 

medioambientales, socioeconómicas, culturales y demás complejidades urbanas. 

Por ello, la presente investigación reinterpreta el método en un modelo que se estaciona 

en el Perú, un país en vías de desarrollo, con menor producción de procesos industriales 

en diferentes escalas, donde incluso en las provincias de la costa, con mayores recursos 

que las diferentes zonas del país (Contreras & Cueto, 2018), el proceso de habilitación 

urbana no toma en cuenta las diferentes formas de vida que existen (Torrado & Pennano, 

2020), sino simplemente se estructura a partir de la repetición indiscriminada de 

módulos habitacionales de baja calidad, espacialidad y de escasa innovación tecnológica. 

Esto llevado a la metodología, hace que se tome la decisión de reemplazar el término 

“tecnología” por “tipología” (Torres-Cueco, 2017). 

Figura 4: Plantilla de valoración integral,  producto de la exposición “Habitar el presente. Vivienda en España: sociedad, ciudad, 

tecnología y recursos”. Fuente: Herramientas para habitar el presente. La vivienda del siglo XXI. 
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Lo siguiente sería acotar el área urbana para posteriormente seleccionar los proyectos a 

analizar. La elegibilidad de los casos de estudio se da bajo el marco normativo del 

Reglamento Nacional de Edificaciones del Perú (RNE), la normativa específica del Techo 

Propio Adquisición de Vivienda Nueva (RM-213-2020-VIVIENDA) y del Nuevo Crédito 

Mivivienda (Reglamento Especial de Habilitación Urbana y Edificación modificado por 

DS-002-2020-VIVIENDA). Además, para hacer mucho más evidentes los puntos 

analizados, en algunos casos se toma como referencia los requisitos solicitados en el 

programa “MIVIVENDA Verde”, donde en el departamento de Lambayeque, provincia de 

Chiclayo, existen veintiún proyectos privados de vivienda colectiva (construidos por 

agentes inmobiliarios), seis de ellos considerados “vivienda sostenible” que aplican para 

los dos subsidios que otorga el Estado. 

Los proyectos de este siglo se comparan con los edificios multifamiliares de mediados de 

siglo XX, en Chiclayo, un cuerpo urbano de situación estratégica de intercambio 

comercial para la región nororiental del Perú. Modelos habitacionales que son herencia 

de la arquitectura moderna en el Perú (Ciriani, 2014), con tipologías racionales y 

agrupamientos clásicos de la época que se adherían al tejido urbano de la ciudad bajo 

una lógica de comunidad y cotidianeidad. Todos estos puntos se ponen en crisis de 

manera transversal para encontrar respuestas sobre el problema de la vivienda que se 

aplica en un cuerpo urbano específico, pero que puede extrapolarse a cualquier otra 

ciudad de la costa norte del Perú. 

Pasado el reconocimiento de las obras construidas, a través de la observación sistemática, 

en primer término, se elabora un mapeo de los proyectos seleccionados que cuentan con 

diferentes características urbanas y ubicaciones estratégicas, de ambos siglos. Posterior a 

ello, se filtra toda la información recopilada en el campo, para elaborar las fichas de 

análisis (ver Fig. 5), disponiendo en paralelo cada componente establecido en la 

metodología explicada: ciudad, tipología, sociedad y sostenibilidad.  Una guía 

organizada, pero no rígida, siempre buscando la mayor flexibilidad en los conceptos, 

entendiendo todos los cuerpos urbanos como entes volubles y en constante mutación, y 

más aún en las zonas de expansión (Fort, R., & Espinoza, 2020).  

En las fichas analíticas, el componente “tipología” se describe brevemente la morfología 

arquitectónica, así como el sistema de organización a escala de manzana, así como el 

precio estimado por cada vivienda, para racionalizar arquitectura-inversión. Luego, se 

redibujan las plantas de cada vivienda, así como sus variaciones, y se colocan en paralelo 

para tener una visión completa de la espacialidad y funcionalidad en paralelo. Para el 

siguiente componente, los ítems de análisis son parecidos al original, con puntuales 

diferencias, como centrar la situación urbana en tres secciones: expansión urbana, zona 

urbana y tejido histórico, y modificar la convivencia de uso y los espacios intermedios, 

tal como se puede apreciar en la Fig. 5.  
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En las dos últimas secciones de “sociedad” y “sostenibilidad”. Se hace una diferenciación 

entre escala de edificio y vivienda, para entender las partes y el todo en un mismo tiempo, 

pero siempre manteniendo la estructura analítica original, y agregando cuestiones que 

tienen que ver con las formas de habitar local, así como la discriminación de aquellas que 

no se sostienen. Cómo por ejemplo la importancia del espacio de la cocina y despensa 

para la cultura peruana, así como la separación de funciones sociales, serviciales e íntimas 

y, por otro lado, eliminar las cuestiones que tienen que ver con el acondicionamiento 

ambiental de los edificios dado que, por condiciones climáticas de temperaturas cercanas 

a la zona de confort, no son consideradas. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

https://doi.org/10.14198/I2.22339


Habitar el pasado. Del barrio a las islas residenciales peruanas. 

Agustin Gamarra Sampén, Rita De Fátima Tenorio Pairazamán,  

Jorge Carlos Carrasco Aparicio 

 Recibido: 12/05/2021 

Aceptado: 07/04/2022 

DOI: 10.14198/I2.22339 

 

[i2] Investigación e Innovación en Arquitectura y Territorio 

Dpto. de Expresión Gráfica, Composición y Proyectos.  

Arquitectura. Universidad de Alicante 

 

Vol. 10 / Núm. 2 / Julio 2022 

ISSN: 2341-0515 

 

115 

 

 

Figura 3: Ficha de análisis para los casos de estudio, a partir de J. Montaner, Z. Muxi, en la publicación “Herramientas para 

habitar el presente. La vivienda del siglo XXI”. Fuente: Elaboración propia. 

5. Habitando en el pasado 

Entendiendo que la sostenibilidad es un eje transversal en este tipo de proyectos urbano-

arquitectónicos, se describen a continuación los resultados a modo de paralelismos entre 

los proyectos de siglo XX y XXI, a fin de comprobar e identificar la existencia de patrones 

de evolución con respecto al emplazamiento urbano, los procesos de gestión y 

financiamiento de la vivienda con respecto a las formas de vida y tipos de familia 

peruanas, así como la presencia, o no, de innovaciones tipológicas. 

En primer término, al ser Chiclayo una ciudad dispersa que se va extendiendo hacia los 

bordes del valle de la cuenca Chancay-Lambayeque, las urbanizaciones que califican para 

los respectivos créditos que otorga el gobierno peruano son una respuesta inmediata a la 

especulación inmobiliaria, donde los inversionistas tienen el poder de negociación. La 

ciudad se convierte entonces en una especie de centro comercial, donde las marcas son 

las empresas constructoras y/o inmobiliarias que adquieren un terreno a bajo coste, 

logran parcelar al máximo (en casos de vivienda unifamiliar) y reducen las áreas de 

espacio público al mínimo. Si bien existen espacios dedicados a este uso, y cumplen la 

normativa establecida en los reglamentos correspondientes, sólo generan espacios 

homogéneos, grandes espacios ajardinados inaccesibles y pocos lugares de estancia, 

dejando en evidencia que las condiciones de diseño influyen en el uso y la colectividad 

(Melgarejo Torralba, 2017). 

Es así como, al realizar el mapeo de las urbanizaciones del siglo XXI, se descubre que 
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ninguna de ellas se encuentra articulada a la trama viaria de la ciudad, generando islotes 

terrenales que sólo cuentan con un acceso rodado y/o peatonal, con una caseta de 

guardianía y control para expresar esa “sensación de seguridad” que viene incluida en la 

oferta de compra y venta. Además, estas nuevas islas urbanas se van alejando cada vez 

más de los equipamientos de servicios educativos, de salud, comerciales, recreativos y 

deportivos y, por tanto, aumentan la cantidad de desplazamientos y el gasto energético 

que eso significa. 

Tan sólo el 30% de las urbanizaciones estudiadas se encuentran a diez minutos de los 

servicios básicos e intercambio de conocimiento, descubriendo desde ya una involución 

en el desarrollo de los habitantes en confrontación con las viviendas del siglo XX. Las 

nuevas urbanizaciones cerradas van emplazándose indiscriminadamente cada vez más 

alejadas, en los bordes urbanos primero, un 60% a treinta minutos de distancia, después 

en las conurbaciones con las ciudades secundarias, y finalmente en mitad del valle, a las 

afueras de la ciudad. 
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Figura 4: Mapa de ubicación de los proyectos seleccionados, en relación al centro de la ciudad de Chiclayo. De azul: Proyectos 

seleccionados del siglo XX. De rojo: Proyectos seleccionados del siglo XXI. Fuente: Elaboración propia. 

 

Además, reconociendo que la “canasta familiar” deberá pensar una parte de ella para el 

desplazamiento de las familias al decidir adquirir una propiedad en el suburbio 

(Celedón, 2007), a continuación, se describen los resultados del análisis financiero, 

socioeconómico, urbano y tipológico de las viviendas, donde se identifica que las ayudas 

entregadas por el gobierno son absorbidas posteriormente por los bancos en 

endeudamientos que pueden sobrepasar los veinte años, según sea el caso. 

Siendo conscientes que las viviendas son construidas por empresas privadas y que el 

Estado propone que el ingreso máximo de las familias sea de 1 000 dólares 

(aproximadamente cuatro sueldos mínimos peruanos) para poder ser beneficiario de las 

ayudas monetarias, la cantidad de dinero que otorga el Estado será superior 

proporcionalmente en relación con cuan menor sea el valor de la vivienda. Mientras más 

sea el costo de esta, menor será el bono del Estado. Donde, además, si el proyecto 

arquitectónico se considera vivienda “sostenible”, el otorgamiento monetario es mayor. 

Entonces, tomando como referencia un balance de los casos de estudio, para un 

departamento entre 70- 80 m2, cuyo precio es de 61 753 dólares, el aporte mínimo que 

daría el usuario sería de 4 632 dólares (7.5% del costo de la vivienda) que, sumándose al 

bono del Estado, 5 021 dólares, sumaría un total de 9 653 dólares, que sería la cuota inicial 

con la que el beneficiario iría a la entidad financiera a buscar el proyecto que más le 

atraiga y la cantidad de años en la que va a fraccionar la deuda. 

Haciendo cálculos y, sabiendo que la canasta familiar no supera los 1 000 dólares 

mensuales, los usuarios pagarían cuotas entre 500 y 700 dólares mensuales, terminando 

de pagar aproximadamente el doble del costo inicial de la vivienda, extendiendo la 

deuda de quince a veinte años. Aquí es donde la ilusión de la casa propia se convierte en 

la mercantilización de la vivienda y la imposibilidad de cambiar de planes o estilo de 

vida. 

Resuelto esto, el siguiente momento de la investigación aborda los resultados obtenidos 

de la adaptación de la metodología de la publicación “Herramientas para habitar el 

presente. Vivienda en España” a los casos de estudio. Siendo seleccionados los siguientes 

proyectos de vivienda colectiva del siglo XX:  Augusto B. Leguía (1984), José Balta (1983), 

Karl Weiss (1981) y Residencial Pascual Saco (1967); y de la última década del presente 

siglo: Condominio Colibrí (2015), Club Residencial Santa Elvira (2014), Condominio Los 

Parques de San Gabriel (2012) y Residencial Jockey Club (2010), siendo este último 

considerado dentro de los proyectos “Mivivienda Verde”. 
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Figura 5: Aplicación de la metodología a proyectos seleccionados del siglo XX. Componente: Tipología. Fuente: Elaboración 

propia. 
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Figura 6: Aplicación de la metodología a proyectos seleccionados del siglo XXI. Componente: Tipología. Fuente: Elaboración 

propia. 

 

Con la ventaja de que los proyectos construidos entre los años sesenta y ochenta tienen 

de su lado el factor tiempo, se toma como referencia el entendimiento del derecho a 

una ciudad conectada (Rosner, 2001) tanto vial como peatonalmente. En la mayoría de 

los casos existen conexiones articuladas a los barrios, calles y/o avenidas colindantes, 

con la intención clara de generar una continuidad física y visual, acentuada por la 

proliferación de plantas comerciales en el primer nivel que daban otras funciones 

mixtas en pequeños negocios y multiplicidad de actividades que se complementaban 

con los espacios libres de recreación pública que superaban el 60% del área total de los 

terrenos. Asimismo, se manejan espacios intermedios de comunicación peatonal en 

planta baja, que servían de recibo de los visitantes, sin necesidad de tener elementos de 

contención como enrejados o muros. 

Con respecto a los proyectos multifamiliares que ya desde la nomenclatura se 

autodenominan “club” o “condominio”, los resultados obtenidos son completamente 

diferentes. El Condominio Colibrí alinea paralelamente al perímetro del terreno dos 

edificios de doce niveles y dispone otro más de forma perpendicular al mismo. Ubicado 

también en zona urbana, presenta servicios y equipamientos cercanos, pero no cuenta 

con espacios recreativos que compartan las personas que habitan dentro del conjunto, 

como fuera de éste. Esta negación de lo público se suma a la idea del uso exclusivo de 

ciertos parques de césped sintético, una piscina que, por su orientación, no le llega la luz 
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solar directa por más de dos horas al día y espacios que tan sólo pueden ser usados por 

los residentes e invitados de los mismos. 

Figura 7: Aplicación de la metodología a proyectos seleccionados del siglo XX. Componente: Ciudad. Fuente: Elaboración 

propia. 

 

 

 

Figura 8: Aplicación de la metodología a proyectos seleccionados del siglo XX. Componente: Ciudad. Fuente: Elaboración 

propia. 

El caso del Condominio Los Parques de San Gabriel, ubicado en una zona de expansión 

urbana en el extremo oeste de la ciudad, es el inicio de la conurbación entre Chiclayo y el 

balneario de Pimentel. El conjunto cuenta con 39 torres de 9 niveles, donde nuevamente 

aparece la trampa del espacio público, en una manipulación del parque moderno para el 

ocio, como espacio abierto para el uso exclusivo de los residentes que sólo interactúan 

entre sí (Ruiz Sánchez & Martínez Sánchez, 2018), pero infranqueable hacia el exterior. 

Manteniendo un único ingreso desde una vía para evitar tráfico denso y dispersando 

amplias zonas de aparcamiento que terminan siendo las plataformas visibles hacia 

donde las viviendas dirigen la mirada. Sin contar con equipamientos de usos mixtos, ni 

espacios de recreación y ocio, las personas pueden tomarse un tiempo aproximado de 

treinta minutos para llegar a sus respectivos centros laborales u otras actividades de la 

cotidianeidad. 
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Similar caso que, con la Residencial Jockey Club, ubicada al sur de la ciudad, forma parte 

de una gran extensión urbana destinada al uso exclusivo de los miembros del 

mencionado club, quienes tomaron la decisión de destinar una porción del terreno para 

uso de vivienda colectiva, pero de ingreso restringido, para que no se mezclase con las 

instalaciones del complejo. Con 17 bloques de seis niveles cada uno, esta urbanización 

emplazada en esquina dispone rejas al límite del perímetro con medio kilómetro a cada 

lado, generando nuevamente una isla de cemento y pequeños jardines ornamentales 

entre los bloques residenciales. 
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Figura 9: Aplicación de la metodología a proyectos seleccionados del siglo XX. Componente: Sociedad. Fuente: Elaboración 

propia. 

Figura 10: Aplicación de la metodología a proyectos seleccionados del siglo XXI. Componente: Sociedad. Fuente: Elaboración 

propia. 

Siendo este último considerado como “vivienda sostenible”, se realiza una lectura mucho 

más exhaustiva de los requisitos de elegibilidad, en la bioclimática, materiales, residuos, 

y sostenibilidad urbana (incluyendo los nuevos criterios de la fase II del plan “Mivivienda 

Verde”).  Con respecto al confort térmico de los habitantes y al ahorro energético de las 

viviendas, al tener una orientación completamente distinta en los bloques y sabiendo 

que la temperatura en Chiclayo oscila entre los 30º y 18º, existen viviendas que 

necesitarán de aparatos electrónicos que regularicen la confortabilidad interior, donde 

se complementa con el inexistente trabajo de aislamiento térmico ni utilización de eco-

materiales como lo advierte la normativa. 

Además de lo mencionado, tampoco existe un plan de reciclaje tanto del proceso 

constructivo del proyecto como del uso cotidiano. A esto se suma la incompatibilidad 

entre los criterios de sostenibilidad urbana, entendidos como las estrategias de ahorro 

energético y reciclaje, estacionamientos para movilidad sostenible y los usos 

complementarios que apoyan una economía circular y sostenibilidad de las funciones de 

uso mixto comunitario en el tiempo, como espacios de lavado común, comercio, usos 

múltiples u otros. 
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El último objetivo cierra el círculo del hilo conductor de la investigación al reducir la 

escala de análisis socioeconómico y urbano, a la pieza arquitectónica, precisamente 

haciendo un análisis tipológico que parte desde una premisa discriminatoria. Todos y 

cada uno de los tipos de departamentos están destinados a familias tradicionales de 

núcleo heterosexual con uno o dos hijos, siendo claros desde la adquisición del bono por 

parte del Estado y aun sabiendo que, en los últimos estudios realizados sobre las formas 

de vida en el Perú, se encontraron que coexisten 11 tipos de familias, siendo tan sólo el 

21.8% el total de familias tradicionales. (Torrado & Pennano, 2020). 

Desde esta premisa, la oferta de las tipologías de departamentos se reduce a contar con 

un mínimo de dos dormitorios y un máximo de cuatro, contando con un servicio, donde 

la inflexibilidad de los espacios es evidente al tener “cada cosa en su lugar”, sin 

posibilidad alguna de modificar la estructura espacial de cada uno de los recintos. El 

encuentro entre ambos escenarios, hace notar que en la ciudad de Chiclayo la 

financiación de la vivienda ha llevado a los usuarios a aceptar una realidad de la cual no 

están satisfechos, pero por una cuestión de independencia u otras razones, terminan 

cediendo a un sistema impuesto y permitido entre el binomio empresa-Estado, 

mercantilizando un derecho no sólo a la vivienda, sino también al barrio , e incluso a la 

habitación , con una idea falaz de libertad que mantendría atados a los habitantes, con 

una vivienda, dentro de una isla urbana de la que no pueden escapar. 
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Figura 11: Aplicación de la metodología a proyectos seleccionados del siglo XX. Componente: Sostenibilidad. Fuente: 

Elaboración propia. 
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Figura 12: Aplicación de la metodología a proyectos seleccionados del siglo XX. Componente: Sostenibilidad. Fuente: 

Elaboración propia. 

 

A modo de conclusión  

Tener una visión crítica de la vivienda en la segunda mitad del siglo XX, es tenerla 

también en la actualidad. En el Perú, desde esa época hasta hoy el proyecto habitacional 

se ha estandarizado, reduciéndola a la vivienda mínima, pero no cómo lo hecho por 

Alexander Klein, sino reducida en dimensiones y calidad. Las políticas de Estado con 

respecto a la vivienda peruana son, por un lado, un modelo asistencialista que otorga una 

dádiva monetaria que implica al ciudadano ingresar a un sistema bancario que lo 

endeudaría por gran parte de su vida adulta, sin posibilidad de retorno. Por otro, el 

modelo roza los límites de la segregación (Torres Samamé, 2021), siendo el mismo Estado 

el encargado de seleccionar proyectos inmobiliarios que estandarizan el tipo de familia, 

no cuentan con servicios inclusivos de accesibilidad y agudizan el problema de los 

desplazamientos sociales del centro a la periferia. 

Comparando los proyectos de vivienda colectiva analizados, se reconoce que la situación 

urbana en zonas de expansión con lejanía de equipamientos educativos, de salud, 

comerciales, recreativos y deportivos u otros, aumenta la posibilidad de réplica 

indiscriminada de estas propuestas que derivaría en una lógica de dispersión urbana, 

homogeneidad del tejido e inexistencia de los usos mixtos en las calles; estando 

completamente en contra del modelo de ciudad compacta, diversa y con menos 

desplazamientos. 

Por otro lado, los resultados evidencian que, en Chiclayo, la vivienda ofrecida 

actualmente es una réplica de la tipología moderna desarrollada entre los años sesenta y 

ochenta, donde en algunos casos las dimensiones de los departamentos más pequeños 

son aún menos que en el siglo pasado. Esta invariabilidad del tipo es un claro ejemplo del 

copy-paste que no busca unas mejores condiciones de habitabilidad y adaptabilidad, 

sino reducir los tiempos en el proceso de diseño arquitectónico para poder agilizar los 

expedientes y construir de manera rápida y estandarizada. 

Tomando en cuenta cada uno de los puntos de la estructura metodológica de la 

investigación, se determina que los parámetros tomados por el Estado son insuficientes 

para considerar que una vivienda es sostenible (Mi Vivienda Verde), detectando valores 

mínimos en relación al agrupamiento de áreas húmedas, innovación tecnológica, 

materiales y mobiliario, sistemas de acondicionamiento ambiental pasivos y/o activos, 

tratamiento de los recursos, así como recogida selectiva de los residuos y reciclaje. 
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Sin embargo, es necesario aclarar que los proyectos de vivienda colectiva analizados 

suponen una mejora, en relación con las condiciones de habitabilidad, para las familias 

que en algunos casos provienen de lugares y espacios de una acentuada precariedad. Las 

viviendas del siglo XX y XXI, son similares en relación con la tipología, con estándares 

clásicos poco flexibles, pero “suficientes” para las actividades cotidianas. Y si bien, los 

proyectos del XXI, no tienen los mismos compromisos urbanos que sus predecesoras, 

generan una “sensación de seguridad” para la interacción de sus habitantes, cuerpos que 

se observan y son observados (Ruiz Sánchez & Martínez Sánchez, 2018), por encontrarse 

entre muros y rejas con personal de vigilancia que controla el ingreso, junto a una 

engañosa libertad de poder moverse por sus áreas comunes y mutar esa idea de barrio, 

pero no de ciudad. 

Por tanto, se concluye que habitar el presente en Chiclayo significa, entonces, vivir en los 

tipos del pasado, donde incluso velocidad de construcción no significa eficiencia en el 

tiempo y que, mientras el poder de negociación se encuentre en manos de la banca, 

constructoras e inmobiliarias (Quispe Romero et al., 2005), el Estado tan sólo tendrá una 

posición de observador y, por tanto, avalador de esta única posibilidad de tener una 

vivienda propia. Una realidad peligrosa que retira de la ecuación a la planificación 

urbana para dar paso a la especulación y fragmentación del territorio. 

Es por ello, que se hace necesaria la reformulación de la vivienda, teniendo en cuenta el 

proceso histórico y la dinámica colectiva, de manera que afronten la diversidad social, 

que enriquezcan el contexto urbano, que beneficien el derecho universal a la vivienda y 

que potencien la búsqueda de soluciones habitacionales cada vez más conscientes con el 

medio ambiente, de modo que aporten ventajas a corto, mediano y largo plazo para el 

usuario y la ciudad. 
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