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RESUMEN 

El presente estudio aborda el tema de la vivienda social saludable en el área metropolitana de la ciudad de Lima. El objetivo 
principal es establecer los criterios básicos para el desarrollo de un diseño de viviendas saludables en la ciudad procedentes 
de la pandemia COVID-19 que permitan la flexibilidad y adaptabilidad de los espacios, sin que éstos pierdan su función 
primaria para la ciudad Lima, Perú. La metodología usada es un estudio cualitativo, no experimental y de revisión 
documental, a través de la cual se examinó la arquitectura residencial actual y las tendencias pos-COVID-19 en la ciudad 
de Lima. La arquitectura residencial juega un papel importante en estos momentos de volatilidad, incertidumbre, 
complejidad y ambigüedad causada por la pandemia mundial. El rediseño de las áreas residenciales, la adaptabilidad de 
los ambientes de la casa que son de convivencia constante y a la vez para que actúen al mismo tiempo de oficina, para 
estudio y ocio. Los nuevos diseños arquitectónicos residenciales se fundamentan de acuerdo con una reinvención para 
adaptarse a las nuevas necesidades de aislamiento social. La nueva visión de los arquitectos es el diseño de casas pos-
COVID-19 en la ciudad de Lima, ya no será concebido bajo el enfoque de viviendas convencionales. Se debe preocupar 
sobre la importancia de la arquitectura residencial, en estos tiempos de pandemia donde la vivienda es un lugar para 
permanecer más tiempo y que se cumpla el distanciamiento social incluyendo las buenas prácticas de higiene. 
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HEALTHY SOCIAL HOUSING: A STRATEGY FOR HEALTH PROMOTION  
IN LIMA CITY 

ABSTRACT 

This study addresses the issue of healthy social housing in the metropolitan area of the city of Lima. The main objective is 
to establish the basic criteria for the development of a healthy housing design in the city from the COVID-19 pandemic that 
allow the flexibility and adaptability of spaces, without losing their primary function for the city Lima, Peru . The methodology 
used is a qualitative, non-experimental study and a documentary review, through which the current residential architecture 
and post-COVID-19 trends in the city of Lima were examined. Residential architecture plays an important role in these times 
of volatility, uncertainty, complexity and ambiguity caused by the global pandemic. The redesign of the residential areas, the 
adaptability of the environments of the house that are of constant coexistence and at the same time so that they act at the 
same time as an office, for study and leisure. The new residential architectural designs are grounded according to a 
reinvention to adapt to the new needs of social isolation. The new vision of the architects is the post-COVID-19 house design 
in the city of Lima, it will no longer be conceived under the conventional housing approach. It should be concerned about 
the importance of residential architecture, in these times of pandemic where housing is a place to stay longer and that social 
distancing is met, including good hygiene practices. 

Keywords: Confinement; living place; requirements; adaptability; spaces 
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1. Introducción 

La presente investigación se refiere al tema de vivienda social saludable en el área 
metropolitana de la ciudad de Lima. La despoblación del campo, la expansión acelerada 
de las urbes y el déficit de vivienda, son problemáticas que afectan la calidad de vida 
en los espacios urbanos y son recurrentes en Latinoamérica. El crecimiento y expansión 
con escasa planificación de las metrópolis afecta principalmente a los estratos 
socioeconómicos inferiores, a los cuales les cuesta acceder a una vivienda en 
condiciones dignas. 

En la actualidad, la población se está enfrentado a una pandemia denominada COVID-
19, la cual requirió a los seres humanos a estar confinados en sus domicilios desde 
inicios del año 2020 hasta la actualidad, para solo dejar el domicilio ante lo 
imprescindible. Las viviendas se han transformado en hogares, oficinas laborables, 
instituciones educativas, sitios de ocio y esto ha hecho pensar que las casas, 
arquitectónicamente, no están preparadas para permanecer dentro de ellas en períodos 
largos. 

En el Perú, en general, las necesidades de mejora se miden de manera cuantitativa 
(número de nuevas viviendas), obviando en muchas ocasiones los factores cualitativos 
(servicios, sanidad pública, conectividad, accesibilidad, entre otros), lo que impide 
lograr el objetivo de mejora en la calidad de vida de la población y un desarrollo urbano 
sostenible, confundiendo los términos ‘crecimiento’ y ‘desarrollo’, y generando procesos 
de urbanización acelerados y de ficticia modernización que incrementan los 
desequilibrios en la infraestructura urbana, usos del suelo y estructura social. 

Es por ello que, a pesar de que existen programas como el Fondo Mi Vivienda que se 
encarga de la regulación, desarrollo y financiamiento de las políticas relacionadas a 
vivienda social, la escasez de vivienda es una constante en las grandes urbes como es 
el caso de Lima Metropolitana, mega urbe de la capital del país.  

Lima Metropolitana, ciudad que alberga al 30% de la población del país y principal 
ciudad de destino de los migrantes, convierte el problema de escasez de vivienda de la 
capital y de sus continuidades urbanas en una prioridad; esto debido a que las 
continuidades se convierten en alternativas cercanas para aquellos que no logran 
conseguir un espacio de vivienda en Lima y que, de no contar con medios suficientes 
para el acceso a una vivienda digna, optarán por ocupar viviendas precarias en las 
cuales no se asegura la salubridad y calidad de vida de los habitantes, simbolizando un 
riesgo real para la vida y la salud por las condiciones de hacinamiento y la mala o nula 
implementación de servicios básicos. 

El riesgo para la vida y la salud se incrementa en condiciones no habituales. El Perú se 
enfrenta a muchas de ellas; una de estas son los fenómenos climatológicos propios de 
la región en la cual el país está ubicado; y, en los últimos años, la pandemia por Covid19 
ha demostrado la necesidad del acceso a viviendas en condiciones dignas y adecuadas 
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para el aseguramiento de la vida y la salud de sus ocupantes. Según la Organización 
Mundial de la Salud (OMS, 2021) el 30% de la población en Latinoamérica tiene acceso 
a servicios seguros y el 55% a básicos, siendo Perú uno de los seis países de la región 
en los cuales un porcentaje importante de la población carece de saneamiento básico 
y mantiene prácticas como la defecación al aire libre o en silos. La falta de agua y otros 
servicios básicos, así como la carencia del espacio suficiente en las viviendas según el 
número de personas que las habitan, dificultaron la posibilidad de aislamiento, 
incrementándose exponencialmente el número de víctimas mortales en los distritos con 
mayor hacinamiento. 

Para paliar la situación, el Banco Mundial (1993) propuso a los Estados que asumieran 
el rol de facilitadores de la vivienda, dejando de lado su rol de productor para asumir el 
de administrador totalitario del sector; esto con la finalidad de resolver el déficit de 
vivienda, la falta de acceso a la misma y mejorar su calidad, y con ello lograr un 
mejoramiento importante de las condiciones de vida de los más pobres, dando así la 
oportunidad al mercado de intervenir en la resolución del problema, y aumentar la 
capacidad del Estado para subsidiar la vivienda en un mayor número de proyectos. 

En lo que respecta a los antecedentes internacionales, y concretamente en el caso 
mexicano, Hernández y Velásquez (2014) señalan que la vivienda en ese país 
norteamericano ha crecido de manera continua; sin embargo, no alcanza los mínimos 
estándares para habitabilidad debido a la falta de conocimiento sobre las dinámicas en 
el comportamiento de los futuros habitantes, el nivel de vida y la satisfacción de los 
usuarios. El estudio midió las condiciones de habitabilidad tomando como referente 
proyectos de tipo social y económico. Mediante visitas de campo revisaron el estado 
físico de las viviendas, fraccionamientos; así también se aplicaron encuestas para la 
medición del nivel de satisfacción, dando como resultado que las condiciones, si bien 
eran mínimas, en determinadas ocasiones estaban por debajo de los estándares, 
principalmente por la insuficiencia de espacio (hacinamiento), diseños que no posibilitan 
la interacción y dinámica social, falta de habitabilidad e inseguridad.  

Por lo expuesto se planteó la pregunta principal de investigación, la cual se formula en 
los siguientes términos: ¿cuáles son los criterios básicos para el desarrollo de un 
proyecto de vivienda social saludable en la ciudad de Lima Metropolitana?, y a modo 
de interrogantes secundarias: ¿qué características tiene la relación de la vivienda con 
la ciudad, el entorno y sus habitantes en los proyectos de vivienda social existentes?, 
¿qué características particulares tienen las viviendas sociales de los proyectos 
existentes? Estas preguntas fueron las directrices para el desarrollo de la investigación 
y sirvieron de punto de partida para la búsqueda y análisis de la información. 

El estudio encuentra justificación en la premisa de que la vivienda es una necesidad y 
también un derecho imprescindible para cada familia; sin embargo, gran parte de la 
población no tiene acceso a ella. De ahí la importancia de abordar esta problemática, 
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ya que es necesario ejecutar proyectos para beneficio de la ciudad de Lima 
Metropolitana en aras de reducir el déficit habitacional. Tener acceso a una vivienda 
idónea sirve para el desarrollo comunitario y psicológico de los individuos, lo cual quiere 
decir que se reducen los diferentes tipos de tensiones, tanto comunitarias como 
psicológicas, relacionadas con el ambiente de la vivienda (Organización Mundial de la 
Salud, 1990).  

En tal sentido, no encontrar una fórmula adecuada significa para la administración de 
la ciudad el asumir consecuencias económicas y sociales diversas, repercutiendo en 
su eficiencia y en la imagen política, siendo el inicio de los conflictos las poco 
integradoras e insostenibles políticas y propuestas de desarrollo. 

Por otra parte, el correcto relacionamiento de los habitantes con su vivienda, el entorno 
y la ciudad, favorece el incremento de la calidad de vida y, por ende, repercute 
favorablemente en la reducción de conflictos y otros problemas sociales, económicos y 
ambientales, así como en una percepción positiva de las gestiones realizadas por el 
sector público, lo cual representa un valor añadido para la ciudadanía. 

 

2. Antecedentes teóricos 

Para Haramoto (2002) la vivienda es un sistema compuesto por elementos físicos, 
servicios y equipamiento que permiten satisfacer necesidades básicas y dar seguridad 
al ser humano. Entre las necesidades a cubrir también se encuentran el cumplimiento 
y satisfacción integral de las aspiraciones de los habitantes, así como una correcta 
interacción con el medio social y el ambiente. En la misma línea, Rugiero (2000) añade 
que esta también contribuye a la intimidad de sus ocupantes e integra a estos en lo 
comunitario logrando la satisfacción de sus necesidades en un entorno en el que priman 
los principios de equidad y oportunidad para todos, siendo implícito el sentido de 
solidaridad.  

En la década de los setenta, Mehrotra et al. (2000), con referencia a la vivienda, indican 
que la planificación urbana, las políticas de inversión, las acciones de gobierno y los 
fenómenos sociales se encuentran desvinculados, lo que lleva al Estado a asumir un 
alto costo social y económico por la complicada sinergia entre los entes y el contexto, 
siendo este un escenario político e institucional fragmentado, discontinuo e inestable 
que no hace más que dispersar los esfuerzos y generar frustración e inacción en la 
población respecto a la satisfacción de sus necesidades. 

Con referencia a lo anterior, el Plan Nacional de Vivienda del año 2003 (Ministerio de 
Vivienda, Construcción y Saneamiento, 2003) reconoce la formalización de las 
viviendas surgidas de la invasión previa calificación y la urbanización progresiva, así 
como el financiamiento habitacional y el subsidio mediante el Bono Habitacional 
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Familiar en apoyo a las clases más necesitadas. Sin embargo, estos programas no son 
suficientes para solucionar el problema, más aún cuando son interrumpidos. 

Al efecto, sobre la aplicación de las políticas de vivienda social, Núñez y Sepúlveda 
(2018) mencionan que para ser consideradas como exitosas se requiere un trabajo 
conjunto sostenido en el tiempo (+10 años) debido a que se conjuga el factor de 
capacidad de construcción de las viviendas por parte del Estado con la capacidad de 
promocionar los programas y la facilitación de los subsidios. Además, señalan que la 
vivienda no debe ser vista como un mero objeto urbano, sino como espacio de 
desarrollo de las personas y la sociedad, y deben ser complementados a través del 
desarrollo del espacio urbano con la construcción de senderos, ciclovías, parques, 
jardines, construcciones para servicios de seguridad, salud, lucha contra incendios, 
entre otros. Así también seguir un diseño regular que permita conservar la esencia del 
proyecto y reducir la afectación al paisaje urbano. 

El desarrollo de la vivienda social no debe ser segregado sino integrador. Este desafío 
forma parte de los sectores públicos de los Estados en los que se aplican programas 
de vivienda social. En Latinoamérica, solo Chile ha logrado instaurar una política de 
vivienda de integración social, lo que lo convierte en un caso relevante de estudio para 
su aplicabilidad en otros países de la región, ya que este tipo de aplicación integral de 
los programas de apoyo a la vivienda colabora con la mejora en la calidad de vida y en 
el desarrollo de valor público (Sabatini y Vergara, 2018). 

Resulta relevante el desarrollo de políticas de vivienda que buscan contribuir a la 
reducción de la exclusión y vulnerabilidad producidas como consecuencia del modelo 
económico dominante, más que por cuestiones de desigualdad social. Para ello es 
importante una transformación estructural en la que el ciudadano sea visto como tal y 
con derecho a una vivienda no solo digna, sino que también le permita su desarrollo 
personal, familiar y profesional, aplicando así una doctrina de política pública 
diferenciada y ajustada a la territorialidad, gracias a la correcta identificación del público 
beneficiario, el territorio y las prestaciones existentes, lo cual permitirá al Estado hacer 
responsable al ciudadano de la conservación de este patrimonio, asegurando así la 
sostenibilidad de los proyectos (Hamzaoui, 2002). 

La vivienda es parte decisiva en la estructura de la ciudad, ya que es la edificación que 
resguarda las necesidades primordiales de la población. En el caso de las personas 
que no están escritas en el censo, el tema de la vivienda resulta aún más distintivo, ya 
que los integrantes de estos grupos no tienen un vínculo con el resto de la ciudad. Una 
peculiaridad de estos grupos es que al estar restringidos al acceso a los recursos 
públicos y reconocerse como un grupo socialmente aislado, interactúan en mayor 
medida con los vecinos, los cuales posiblemente están en la misma condición de 
población. Esto se manifiesta en la preferencia en ayudar a esta población, esperando 
que de esta actitud resulte una acción recíproca que se transforme en una red de ayuda. 
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De esto que la elección del vecindario para habitar una vivienda sea una decisión de 
suma importancia para ellos (Wu y Logann, 2016). 

La vivienda, particularmente la de interés social, constituye uno de los ejes más 
importantes en la planificación urbana. Una vivienda adecuadamente diseñada en 
función de las características, necesidades y expectativas de los usuarios, su entorno 
y la relación con la ciudad, resulta esencial para el desarrollo psicológico y social, 
favorece la sustentabilidad urbana y contribuye a elevar el bienestar con un menor costo 
futuro, reduciendo a la vez el impacto ambiental. Sin embargo, los modelos para la 
gestión de la vivienda de interés social que han predominado en América Latina durante 
las últimas décadas generan soluciones orientadas hacia los aspectos cualitativos, 
mientras que la calidad, y particularmente la del diseño, es subvalorada. 

 

2. Método 

2.1. Tipo, diseño y método 

El tipo o carácter de la investigación es cualitativo. Cabe señalar que esta tipología de 
investigación cuenta con lineamientos orientadores mas no restrictivos, motivo por el 
cual no son seguidos estrictamente. Esto se debe a que su finalidad no es la 
identificación de tendencias sino características particulares que permitan comprender 
el problema desde otras perspectivas, en las cuales abunda la diversidad de 
información, así como la profundidad de la misma y depende del investigador establecer 
los criterios para la sistematización y análisis de todo lo que se llegue a recopilar. Es 
por ello que también es preciso señalar que este tipo de estudio suele, a medida que 
avanza en su ejecución, variar tanto la problemática como los objetivos y supuestos. 
(Hernández, Fernández & Baptista, 2014) 

Ante la coyuntura de pandemia por Covid19 y en cumplimiento de las medidas de 
distanciamiento propuestas por el gobierno para la no propagación, se determinó un 
diseño no experimental, bajo el enfoque cualitativo, mediante el cual se busca el 
entendimiento sistémico de la problemática, soportándose principalmente en el análisis 
documental el cual fue a su vez contrastado con entrevistas a expertos en la materia.  

El método empleado fue el emergente. Este método se caracteriza por su sistema de 
código abierto, el cual permite emerger nuevos códigos que van nutriendo la 
investigación y permitiendo lograr mayor profundidad de conocimiento, construyendo la 
teoría y relación entre los códigos. El grado de objetividad de la investigación dependerá 
del grado de sistematización de los códigos existentes y emergentes (Hernández, 
Fernández y Baptista, 2014). 
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2.2. Categorías, subcategorías y matriz de categorización 

En la siguiente tabla se aprecian las categorías y subcategorías planteadas para la 

presente investigación: 

Tabla 1. Matriz de categorización de la variable 

Variable Definición conceptual Categorías Sub Categorías Elementos 

Vivienda Social 
Saludable 

Sistema de elementos 
físicos, servicios y 
equipamiento que 

permiten la satisfacción 
de necesidades básicas y 

seguridad de sus 
habitantes, así como la 
satisfacción integral de 
las aspiraciones en una 
correcta interacción con 

el medio social-
comunitario y el medio 

ambiente. 

Relación vivienda - 
ciudad 

Interacción social 

Centralidad 

Servicios 

Trabajo 

Relación vivienda - 
entorno 

Espacio físico 

Morfología 

Infraestructura 

Equipamiento 
comunitario 

Relación vivienda - 
usuario 

Características del 
usuario 

Cultura 

Tradiciones 

Costumbres 

Profesión u oficio 

Características de la 
vivienda 

Funcionalidad y 
espacialidad 

Espacio y forma 

Confort 

Aspectos técnicos y 
constructivos 

Adaptabilidad 

Materiales 

Equipamiento 

 

2.3. Escenario de Estudio 

Esta investigación se realizó en proyectos de vivienda social existentes en los distritos 
de la zona suroeste del área metropolitana de la ciudad de Lima (Perú). Los proyectos 
seleccionados fueron: residencial San Felipe, Santa Cruz y Marbella. El criterio para la 
elección de estos fue la cercanía entre ellos, así como su carácter social (Figura 1). 
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Figura 1. Escenario de estudio 

 
 

2.4. Participantes 

El muestreo empleado en esta investigación fue de tipo no probabilístico, de tipo 
intencional o por juicio de expertos. Este tipo de muestreo permite el aporte de 
opiniones objetivas a la investigación debido al domino temático de los entrevistados 
(Otzen & Manterola, 2017). 

En las investigaciones cualitativas la muestra depende de características específicas 
buscadas por el investigador el cual se basa principalmente en criterios teóricos, más 
no rígidos y, además, se consideran factores tales como la accesibilidad y cercanía con 
los informantes. Al no tenerse criterios rígidos los informantes también pueden sugerir 
o favorecer el planteamiento de nuevas perspectivas para la investigación. Los criterios 
para el número de participantes también recaen en el investigador, el cual mediante el 
criterio de saturación puede optar por el fin de la fase de levantamiento mediante las 
entrevistas (Hernández, Fernández y Baptista, 2014). Los criterios de inclusión para la 
presente investigación son: arquitectos con experiencia en el desarrollo de proyectos 
urbanísticos y de vivienda social, planificación urbana y sostenibilidad. 
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2.5. Técnicas e instrumentos de recolección de datos 

Las técnicas empleadas para la recolección de información fueron la revisión 
documental, entrevistas a profundidad no estructuradas y registros fotográficos. 

Según Robles (2011) para las entrevistas es preciso considerar que su relevancia para 
la investigación radica en la riqueza de información, por ello es importante que estas 
busquen de manera meticulosa no solo su obtención sino también su análisis, ya que 
este permitirá la comprensión a profundidad de la problemática. Estas entrevistas 
siguieron un manual en el que se establecieron los lineamientos sobre el procesamiento 
de obtención de la data y los códigos de ética para su desarrollo. 

En lo que respecta a la revisión documental, se consultó bibliografía especializada, 
artículos, tesis, planos y cartografía. Finalmente, el análisis se complementó con la 
recolección de fotografías de los elementos presentes en los espacios y que 
corresponden a los elementos de las subcategorías de la variable en estudio. 

2.6. Procedimiento 

La categorización de la variable fue el eje alrededor del cual se desarrollaron las 
entrevistas. En respeto irrestricto a las condiciones de distanciamiento social producto 
del contexto en el que se desarrolla esta investigación, las entrevistas fueron realizadas 
mediante el empleo de tecnologías de la comunicación tales como plataformas de 
mensajería (Whatsapp, Telegram, Messenger) y de videoconferencia (Zoom, Skype, 
Meet). 

Para el levantamiento de la información en el trabajo de campo se empleó cámara 
filmadora, fotográfica, grabadora de audio, cuaderno de apuntes y referenciamiento 
GPS para la ubicación en el espacio de cada uno de los espacios que debían ser 
registrados. En el caso de las entrevistas, el procesamiento de la información se llevó 
a cabo mediante la transcripción, resumen, sistematización y análisis de la data con el 
programa MAXQDA. Finalmente, con la valoración mediante tablas de color y otros 
gráficos obtenidos en el programa, se procedió a describir y discutir los resultados. 

2.7. Rigor Científico 

Arias y Giraldo (2011) establecen los criterios de credibilidad alcanzable a través de la 
sistematización de la recolección de la información: (1) exportabilidad, a lograr con la 
capacidad del investigador de establecer características claras y capaces de ser 
exportables o transferidas a escenarios de estudio similares; (2) formalidad, observable 
en la neutralidad para el análisis y en el uso de material bibliográfico acorde al tema de 
investigación y a las categorías estudiadas y, finalmente, (3) la objetividad, observable 
en el presente estudio mediante la descripción real de la realidad, lejos de todo sesgo 
o favorecimiento de intereses particulares de cualquier tipo. 
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2.8. Métodos de análisis de datos 

El análisis de datos “radica en separar los elementos básicos de la información e 
inspeccionarlos con la intención de responder a las distintas cuestiones trazadas en la 
investigación” (Rojas-Soriano, 2013, pp. 333-334). En tal sentido, dado el enfoque 
cualitativo de la investigación, el método de análisis consistió en reducir, categorizar, 
clarificar, sintetizar y comparar la información con el fin de obtener una visión lo más 
completa posible de la realidad objeto de estudio (Creswell, 1994; Krause, 1995; 
Mendizábal, 2006). 

Adicionalmente, con el propósito de aumentar la validez de los resultados y mitigar los 
problemas de sesgo (Blaikie, 1991), el análisis sistémico de la información obtenida se 
llevó a cabo mediante el empleo de la triangulación hermenéutica, dado que esta se 
realizó cuando se terminó con la recopilación de datos obtenidos de la aplicación de las 
entrevistas en profundidad a los sujetos y/o informantes. El proceso de triangulación 
implicó la reunión y cruce dialéctico de toda la información recabada respecto al objeto 
de estudio por medio de los instrumentos correspondientes y, en esencia, constituye el 
corpus de resultados de la investigación (Castellanos, 2017). 

La sistematización se realizó con el apoyo sel programa para análisis cualitativo 
MAXQDA 2018, mediante la elaboración de esquemas mentales, análisis de imágenes, 
codificación de variables y otros recursos propios del análisis cualitativo. Esto con el fin 
de encontrar similitudes entre las distintas fuentes de información que permitieron 
plantear una teoría aplicable a escenarios similares. Este proceso de sistematización 
sirvió para discutir los resultados, sometiendo a prueba los supuestos planteados y 
estableciendo los pilares sobre los cuales se elaboraron las conclusiones del estudio. 

 

3. Resultados 

La relación de la vivienda con la ciudad se basa en la localización de proyectos en áreas 
periféricas, que provoca su crecimiento y acelera el proceso de conurbación. También, 
vivir en áreas urbanas centrales es favorable desde el punto de vista económico, ya 
que disminuye las distancias de transportación y mejora la relación con los servicios y 
beneficios de la centralidad. Un porcentaje alto de las soluciones habitacionales de la 
muestra se encuentran en áreas periféricas, lo que aumenta considerablemente el 
tiempo y la trayectoria hacia los diferentes servicios de ciudad; y, por último, se evita la 
segregación social al favorecer la participación activa de todos los sectores 
poblacionales en la evolución democrática de la ciudad. Sin embargo, se confirma una 
marcada segregación por sectores en la ciudad, aun en este tipo de viviendas. 
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Respecto a la relación de la vivienda con el entorno, en las muestras estudiadas se 
obtienen densidades altas, con edificaciones entre dos y cinco niveles que garantizan 
un uso eficiente del suelo y una adecuada relación entre llenos y vacíos, con el empleo 
de materiales constructivos convencionales que garantizan la economía. También se 
halló que los desarrollos habitacionales insertados en zonas urbanas consolidadas no 
se integran adecuadamente al contexto y el diseño arquitectónico de la vivienda social 
resulta pobre, afectando su valoración económica posterior y la percepción de calidad 
del usuario. Sobre este particular, una sociedad eficiente y equitativa requiere una 
movilidad residencial que no afecte las costumbres, tradiciones y relaciones sociales. 
Por último, la variedad de soluciones habitacionales concebidas desde la etapa inicial 
permite la adecuación a los requerimientos familiares y evita la monotonía urbana. 

Las comunidades estudiadas tienen acceso a los servicios básicos urbanos, siendo 
esto esencial para asegurar la calidad de vida y la asociación de los ciudadanos. Los 
servicios comunes, como jardines infantiles, salones comunales y otros, adquieren poca 
importancia en el planeamiento de las urbanizaciones. También el valor de la vivienda 
está condicionado por su entorno y las facilidades que este le ofrece al usuario, las 
cuales se ven reflejadas en su percepción de calidad. Luego resulta conveniente la 
presencia de espacios verdes en cualquier escala, no solo para mejorar la calidad 
ambiental sino también para producir alimentos, absorber el ruido y favorecer el 
ambiente térmico y visual en los espacios abiertos. Finalmente, el uso de especies 
nativas en los espacios verdes facilita su conservación. 

Respecto a la relación de la vivienda con los usuarios, en el ámbito social estos emplean 
mayoritariamente el transporte público para acceder a los diversos servicios; y por lo 
general, al preguntarle al usuario por las inconformidades con la vivienda adquirida, no 
se refiere a la escala arquitectónica, sino al espacio urbano. La mayoría de los usuarios 
consideran muy importante la presencia de zonas verdes en su entorno. Luego, las 
alternativas de diseño y de construcción propuestas para las viviendas de interés social 
(VIS) no consideran las modificaciones de los usuarios que pueden afectar la 
estabilidad estructural de la vivienda y sus vecinos. Seguidamente, los usuarios 
consideran que, al recibir la vivienda, los pisos y paredes no eran de fácil limpieza para 
mantener la higiene, lo que genera la inmediata necesidad de invertir en acabados que 
mejoraran esta condición. Al final los usuarios demoran aproximadamente cuatro años 
para realizar significativas inversiones en la habitabilidad de la vivienda. 

Las características de la vivienda son:  

• La constitución de las familias en las viviendas analizadas es desigual, fluctuando 
entre cuatro y siete personas e incluso dos núcleos familiares por vivienda. 

• Al contrario de los usuarios de departamentos, los de las viviendas no piden más 
baños, pero si piden garajes. 
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• Las viviendas han sido reformadas y la mayoría fueron ampliadas para incorporar 
espacios productivos. 

• Se ha reclamado la construcción de más alcobas en el apartamento, lo cual se debe 
al deseo de disponer de nuevos espacios para realizar actividades productivas, algo 
de lo que dispone el 30% de las casas. 

• Pudo observarse que las familias no logran adecuar sus viviendas para efectuar 
actividades que les ayuden a incrementar sus ingresos y, una vez aumentado, lograr 
prescindir de áreas de uso colectivo como la sala de estar.  

• Actualmente los trabajos productivos no precisamente tienen relación con el 
exterior, lo cual se acrecienta con las tecnologías de información y comunicación. 

• Se ha observado que las viviendas se han afiliado a acciones económicas tales 
como comercios en los primeros niveles, la renta de espacios habitacionales o la 
edificación de pequeñas viviendas. 

• Los usuarios manifiestan que, al adquirir la vivienda, las características de los pisos 
y paredes no facilitaban su limpieza para mantener la higiene, generando la 
inmediata necesidad de invertir en acabados que pudieran mejorar esta situación. 

• Los beneficiarios tardan aproximadamente cuatro años para realizar grandes 
inversiones en la habitabilidad de la vivienda. 

• Un 45% de las viviendas estudiadas no tienen actualmente un espacio concreto 
destinado para el lavado y secado de la ropa, porque el área de lavadero se usa 
como ampliación de la cocina. Quitar esta zona de lavado y secado de ropa, en la 
que incluso se almacenan productos para el aseo, afecta no solo el uso-función 
propia de este espacio, sino la relación interior-exterior (iluminación y ventilación) lo 
cual reduce los ambientes de habitabilidad y comodidad en la vivienda. 

• Los patios interiores, a pesar de que se hayan hecho cambios, se mantienen, 
ocurriendo lo contrario con los patios posteriores y jardines, que han desaparecido. 

• El perfecto y el eficiente uso de la iluminación y ventilación natural beneficia la salud 
de las personas, y una apropiada comodidad ambiental. 

• Realizar un exclusivo realce en la relación de la vivienda con su medio exterior 
favorece de forma natural la satisfacción de las necesidades humanas (comodidad 
térmica, acústica y lumínica). 

• El resultado de dos crujías de fondo permite que todos los espacios en los 
departamentos tengan conexión con el exterior. 
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4. Discusión y Conclusiones 

Respecto a la relación vivienda-ciudad este es un punto de discusión porque 
lastimosamente, la pandemia volverá y no se puede evadir ese suceso; por tal motivo, 
los arquitectos profesionales deben irse creando y reinventando en servicio de las 
recientes exigencias habitacionales y, a la vez, promover preferencias arquitectónicas 
en la ciudad relacionadas con un nuevo modo de construir las viviendas para optimizar 
la calidad de vida, que esté provista de todas las comodidades dentro de ella, con todos 
los elementos principales como luminarias, acústica, áreas verdes, espacios continuos, 
belleza, arte, orden, sencillez, entre varios otros elementos. 

En cuanto a la relación vivienda-entorno es destacable el hecho de que, actualmente, 
las viviendas se han convertido en lugar de trabajo, además de institución educativa y 
de protección a los habitantes concediendo el mayor bienestar permisible. De esto 
reside que la arquitectura urbana es importante para que cada proyecto se adecúe a 
las insuficiencias de cada familia, de acuerdo al entorno en el que se construye. 

En lo referente a la relación vivienda-usuario, es necesario realizar cambios en el diseño 
de viviendas para que los usuarios logren subsistir a circunstancias de aislamiento y 
requerimientos de bioseguridad, donde puedan sentirse cómodos, flexibles, seguros y 
resguardados sanitariamente. 

Finalmente, en lo concerniente a las características de la vivienda, es inevitable 
reflexionar que en este año y en los que vienen, el desafío para los arquitectos de la 
ciudad de Lima Metropolitana, radica en las innovaciones de viviendas o las nuevas 
propuestas de diseño, considerando aspectos como la implementación de espacios 
inconstantes, polivalentes y permeables en las construcciones; por consiguiente, 
conseguir espacios flexibles y adaptables a nuevos tipos de funcionalidad, comodidad 
e higiene, con iluminaria natural y un nuevo concepto de iluminación artificial; áreas con 
mayor contacto y relación con lo externo para batallar el ser sedentario; áreas exteriores 
anexados a la vivienda que nos faciliten un ambiente de relajación.  

Atendiendo a las consideraciones anteriores, emergen las siguientes conclusiones del 
estudio: 

• Relación vivienda-ciudad. La mayoría de los desarrollos habitacionales de 
Viviendas de Interés Social se localizan en zonas periféricas de la ciudad, 
afectando la economía familiar por los gastos diarios de transportación. 

• Relación vivienda-entorno. Los desarrollos habitacionales insertados en zonas 
urbanas consolidadas no se integran adecuadamente al contexto y el diseño 
arquitectónico resulta pobre, lo cual afecta la valoración económica posterior de 
las viviendas. Así mismo, las urbanizaciones generalmente incluyen solo una o 
dos alternativas de diseño de viviendas, en lotes de dimensiones reducidas con 
predominio de edificios de más de cinco plantas y densidades superiores a mil 
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habitantes por hectárea. También, los habitantes desean más zonas verdes, 
espacios públicos y servicios, más seguridad y menos ruido, y, finalmente, se 
aprecia una tendencia a cerrar los espacios públicos para convertirlos en 
comunales con vistas a obtener una mayor seguridad para los residentes. 

• Relación vivienda-usuario. Los usuarios reclaman de manera general más 
dormitorios en sus viviendas y mayores dimensiones en los espacios. Los que 
habitan en departamentos desean espacios de uso múltiple exteriores, como 
balcones, y los que viven en casas, espacios de uso múltiple interior. Los 
usuarios manifiestan que los dormitorios no tienen capacidad para ubicar dos 
camas y que no cuentan con espacio de almacenaje. 

• Finalmente, por las características de la vivienda, se requiere fortalecer la 
apropiación específica e individual de los espacios, suministrando locales no 
especializados cuya ocupación quede determinada por las necesidades y 
perspectivas de los usuarios. Luego, exceder la clasificación acostumbrada de 
las ocupaciones en la vivienda (espacios de alimentación, limpieza, 
almacenamiento, descanso y responsabilidad) reuniendo también como 
primordiales los trabajos productivos. Por último, las zonas húmedas y los 
espacios especializados para el lavado y secado de ropa no deben ser 
modificados, lo cual beneficiará la comodidad interior de la solución habitacional. 

Por todo ello se recomienda: 

• Permitir la permanencia de los habitantes en zonas urbanas centrales facilitando 
el disfrute de los servicios e infraestructura existente, así como mantener la 
cercanía al trabajo y estudio. 

• Favorecer proyectos habitacionales en áreas urbanas centrales o áreas 
consolidadas que permitan el acceso de los usuarios a los diferentes servicios 
de ciudad. 

• Establecer una relación coherente con los trazados, tipos edificatorios y la 
relación lleno-vacío del contexto. 

• Favorecer la posibilidad de que una familia pueda cambiar de domicilio o escoger 
el que más se adapte a sus necesidades actuales y futuras, en la misma 
urbanización o área urbana donde ha consolidado sus redes sociales. 

• Garantizar la ubicación de equipamientos comunitarios en distancias cortas, 
identificando como equipamiento y servicios comunitarios para el intercambio y 
manifestación: educativos, financieros, de culto, salud, de abastecimiento y 
comercio barrial, lugares de recreación pasiva, entendida esta como cines, 
teatros, anfiteatros, zonas verdes para el descanso, entre otros, y servicios de 
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recreación activa como canchas deportivas al aire libre, polideportivos, parques 
de diversiones y otros. 

• Admitir dentro de la vivienda áreas que logren independizarse para permitir la 
realización de actividades económicas.  

• Facilitar superficies que permitan una fácil limpieza e higiene. 

• Averiguar opciones para el enlucido de superficies y terminaciones que 
proporcionen su limpieza e higiene. 

• Avalar la orientación y control sistemático por profesionales para impedir 
transformaciones que dañen la calidad ambiental interior en las viviendas. 

• Admitir que todos los lugares interiores tengan correlación con el exterior para 
certificar la iluminación y ventilación natural. 
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