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CAPITULO I: Generalidades 

1.1 Introducción 

Desde la antigüedad el hombre ha vivido en grupo, en conjunto, es decir en 

comunidad. La organización primitiva del hombre ha sido comunal, con igualdad 

de derechos y de prioridades entre todos los miembros del grupo. Esta vida en 

comunidad que las personas tenían ya sea por necesidad, sobrevivencia o 

protección era fundamentalmente para cada uno de los integrantes. 

¿Sera también necesario esa vida en comunidad para nosotros en la actualidad? 

O ¿Estaremos dejándolo como algo opcional, olvidándonos que la esencia del 

ser humano es vivir en colectividad? No hay duda que la tecnología mal usada 

ha sido un abismo y una barrera para la comunicación, interacción y socialización 

entre las personas. 

Pero para que una comunidad pueda realizar las cosas mencionadas 

anteriormente y disfrutarlas también al aire libre, tendrá que contar con espacios 

públicos adecuados que les permitan satisfacer a plenitud estas necesidades.  

Es por eso que la carencia de espacios públicos en muchos distritos de Lima 

Metropolitana también llega a ser un obstáculo para la interacción de las 

personas. Y esto es algo que también se ve en el distrito de Surquillo, esto se 

menciona porque cuando uno desea ir a un lugar a sentarse, conversar o tomar 

aire, lamentablemente no encuentra espacios que satisfagan esta necesidad. 

Además, las antiguas viviendas colectivas en este distrito no cuentan con estos 

espacios comunes. Las viviendas colectivas más recientes en Surquillo no 

cuentan tampoco con espacios suficientes para poder socializar entre los 

vecinos, solo se limitan a colocar bancas y jardines donde los residentes no 

sienten estos espacios como algo propio. 

Como vemos en el distrito de Surquillo los alcaldes han puesto en último lugar 

de sus propuestas los espacios públicos, notándose claramente como algo 

puntual la ausencia critica de los parques, siendo estos vitales y necesarios para 

la vida del ser humano. 
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Es ante todo esto que nace la motivación de crear un conjunto residencial en el 

distrito de Surquillo destinado para el sector de la clase ñCò basado en los 

principios del cohousing donde las personas puedan vivir en comunidad. 

Además, el conjunto residencial contará con sus propios espacios públicos 

donde los vecinos puedan socializar, interactuar y no perder la noción de lo que 

es vivir en comunidad, ese concepto que tenían nuestras propias culturas 

preincaicas, que tenían una forma de vida como el ayllu, en el cual había una 

unión y solidaridad entre cada uno de los integrantes. 

El reto final consiste en lograr que cada integrante de estas viviendas en 

comunidad se sienta identificados con este lugar, con su entorno y compartan en 

unidad estos espacios con usos colectivos. Este es el momento en el que 

debemos empezar a cambiar nuestra forma de pensar y de vivir 

independientemente, más bien cambiar por lo que beneficiará a todos como 

sociedad, vivir en comunidad. Al final el éxito dependerá de cada uno empezando 

a ser solidarios con las cosas más pequeñas. 

1.2 El tema 

ñCONJUNTO RESIDENCIAL EN SURQUILLO COHOUSING: 

  VIVIENDO EN COMUNIDADò 

1.2.1 Descripción y delimitación 

El trabajo que se desarrollará se inscribe en el área del diseño de 

viviendas, se propondrá un conjunto residencial de cinco pisos de uso 

exclusivo de viviendas. El conjunto residencial tendrá espacios comunes 

y además sus propios espacios públicos donde las personas puedan 

desarrollar todas sus actividades necesarias como interactuar y socializar 

entre ellas y sobre todo lograr que vivan en comunidad. Además, contara 

con áreas de uso recreacional y educación para satisfacer las 

necesidades de los usuarios del conjunto residencial. 

El proyecto conjunto residencial cohousing está dirigido a un tipo de 

usuario de nivel socioeconómico baja superior. (clase ñCò) El terreno 
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donde se planteará la propuesta es el distrito de Surquillo, donde 

actualmente se encuentra la fábrica Industrial Surquillo S.A.C.  

En su contexto más cercano se encuentran también viviendas colectivas 

como las quintas y solares que debido a su descuido en el mantenimiento 

de estas le dan una mala imagen urbana a esta zona. 

Este trabajo se concentrará en el diseño especifico de las viviendas y de 

los espacios públicos que se encuentran adentro del conjunto residencial 

de nuestra área elegida.  

1.2.2 Justificación 

El enfriamiento de las relaciones personales, de la integracion social y de 

la interaccion entre las personas cada ves mas se va haciendo como una 

caracteristica de esta sociedad actual. Lamentablemente todo esto 

empieza en la familia, donde se ha perdido la comunicación entre padres 

e hijos. En la actualidad somos dependientes de nuestros celulares, del 

internet, de la television y son estas cosas las que han contribuido a que 

se pierda esa comunicación e interaccion con nuestros familiares mas 

cercanos. 

Todos estos problemas que empiezan en la familia luego se van 

expandiendo en toda la sociedad haciendo que se pierda la solidaridad y 

la interaccion a mayor escala. Todo esto es un problema que ocurre a 

nivel mundial y que debe controlarse por bien primordial de la sociedad. 

Es por esta necesidad de volver a vivir en comunidad, de interactuar más 

con nuestros vecinos que nace la justificación del tema, en crear espacios 

comunes y mediante ellos motivar a los vecinos a que poco a poco se 

atrevan a compartir en unidad estos espacios y puedan realizar sus 

actividades de la mejor manera. 

Este concepto será el punto de partida para proponer, distribuir y diseñar 

todo nuestro proyecto con el objetivo principal que los usuarios vivan en 

comunidad y formen una cohesion social entre vecinos, algo basico e 

importante en todo grupo de personas. 
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Ademas a todo esto se suma la necesidad de tener una vivienda que 

tengan las condiciones indespensables para vivir dignamente y que sea 

accesible para las personas que no tienen tantos recursos para adquirir 

un hogar. 

1.3 Planteamiento del problema 

En la actualidad en muchos distritos de Lima Metropolitana hay una carencia 

enorme de espacios públicos, las quintas y solares no cuentan con estos 

espacios y los actuales condominios y conjuntos residenciales en el distrito no 

cubren a cabalidad esta necesidad esencial del ser humano, que es la de 

socializar e interactuar con sus vecinos.  

Las personas viven una vida rutinaria que consiste en trabajar, regresar a su 

casa y aislarse de todo lo que hay en su alrededor en sus respectivos 

departamentos. Además, en la gran mayoría de viviendas colectivas de Surquillo 

sufren de hacinamiento y sobrepoblación en las viviendas, en las cuales viven 

hijos, primos, tíos, abuelos e inclusive algunos con sus mascotas en espacios 

muy reducidos. 

Esto a su vez hace que cuando los hijos crecen tengan que tomar los aires y 

habilitar un cuarto precario y espontaneo de madera para poder tener más 

espacio y privacidad. 

Al final todos estos problemas antes mencionados con sus soluciones 

espontaneas generan un mal aspecto y una mala imagen urbana en la mayor 

parte del distrito de Surquillo.  

1.4 Objetivos 

1.4.1 Objetivo general 

Plantear un conjunto residencial que permita que sus usuarios vivan en 

comunidad,  logrando una mejor calidad urbanistica en el distrito de 

Surquillo. 
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1.4.2 Objetivos especificos 

- Analizar el estado actual de las viviendas colectivas en Surquillo. 

- Identificar las tipologías de viviendas colectivas. 

- Plantear que el proyecto de vivienda sea económico y de fácil alcance 

para las personas de clase baja superior. (clase ñCò) 

- Mejorar las condiciones internas y la imagen de estas viviendas para 

lograr una mejor calidad de vida para las personas que viven en estas 

viviendas colectivas. 

- Facilitar la cohesión social entre las personas que viven en las viviendas 

colectivas mediante espacios comunes donde se puedan reunir para 

socializar entre ellos. 

- Integrar las viviendas colectivas a su entorno inmediato y diseñar en las 

áreas libres del conjunto residencial espacios públicos donde puedan 

realizar actividades al aire libre juntos en comunidad. 

1.5 Alcances y limitaciones 

1.5.1 Alcances del estudio 

La investigación tendrá una breve parte histórica, en las que se contará 

cuáles fueron los orígenes o comienzos de las primeras viviendas 

colectivas en Surquillo, como era el tipo de vida y quienes eran los 

residentes. 

Además, se analizarán los aspectos demográficos, socioeconómicos y 

socioculturales de las personas del distrito de Surquillo, para luego toda 

esta información aplicarlo de la mejor manera en el proyecto. 

En lo que respecta a la teoría se analizará las viviendas colectivas en 

Surquillo, su funcionamiento y las características de sus espacios. 
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Es importante resaltar que el entorno público urbano no se estudiara a 

profundidad, tan solo se analizará muy superficialmente. 

1.5.2 Alcances del proyecto 

El anteproyecto abarcará solo el terreno sin salirnos de sus límites. Se 

tendrá en cuenta la actual zonificación del predio y sus parámetros 

urbanísticos y edificatorios. 

Se hará un análisis, diagnóstico y una propuesta general a nivel de 

anteproyecto. Se diseñará viviendas colectivas en comunidad con sus 

propios espacios públicos dentro de su terreno. Además, se planteará en 

el conjunto residencial áreas para el uso recreacional y educación, sin 

llegar al grado de detalle. 

Se desarrollará un sector determinado de las viviendas colectivas. En este 

sector se desarrollará algunos detalles arquitectónicos y constructivos a 

nivel de detalle que sean parte esencial del anteproyecto. También el 

diseño a detalle los diseños de cocinas y baños de un módulo de vivienda. 

1.5.3 Limitaciones del estudio 

La mayoría de las personas son tímidas y esto podría dificultar para hacer 

las encuestas, saber sus opiniones, sus propuestas y para recopilar 

información oral. 

La zona a estudiar es peligrosa, por lo cual hay que tener horarios 

apropiados para hacer las visitas a la zona de estudio y saber cuáles son 

las calles menos peligrosas para transitar. 

Hay algunas calles donde muchos jóvenes están parados en las esquinas 

esperando que pase una persona que no sea del barrio para poder 

robarle. Otras personas están drogándose en plena calle y uno se puede 

exponer a mucho peligro. 
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1.5.4 Limitaciones del proyecto 

En la municipalidad de Surquillo hay algunos parámetros edificatorios que 

no están actualizados y no se explican de la manera correcta por lo que 

hay veces se tiene que tomar una decisión a criterio o ver ejemplos 

similares de la solución en otras municipalidades. 

Los ejemplos más notorios, importantes y de la actualidad en lo que 

respecta a las viviendas colectivas en comunidad se encuentran en el 

exterior, con mayor cantidad de ejemplos en Europa, por lo que se nos 

hace más difícil llegar a dichos lugares por factores de tiempo, distancia y 

dinero. 

1.6 Metodologia 

1.6.1 Esquema metodológico 
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1.6.2 Tecnicas de recopilacion de informacion 

Para el siguiente trabajo se utilizará la investigación documental, además 

se hará visitas de campo, un levantamiento arquitectónico de lo que ya 

existe y del entorno más cercano. 

Una vez hecho este estudio preliminar se dispondrá a redactar el trabajo, 

de acuerdo a los pasos a seguir del informe final. También se contará con 

fotografías actuales, un esquema de ubicación, planos del levantamiento 

existente y de la propuesta a lograr, vistas virtuales en tres dimensiones 

de la propuesta. 

Para tener todo el conocimiento necesario acerca de la vivienda colectiva 

tanto en el aspecto arquitectónico como social dispondremos de las 

siguientes fuentes: 

-Bibliográfica: Lo haremos mediante toda la información documentada que esté 

a nuestro alcance tales como libros, tesis, revistas, periódicos, páginas de 

internet que hablen acerca de la evolución de la vivienda colectiva en el Perú, la 

psicología social destacando el aspecto de pertenencia e identidad urbana y todo 

lo relacionado a un cohousing a nivel internacional como nacional. 

-Entrevistas: Lo haremos con las personas que viven en las quintas y callejones 

de Surquillo para saber cuáles son sus inquietudes, necesidades y que nos digan 

cuales serían los espacios comunes que les gustaría tener en un futuro 

cohousing. 

-Fotográfica: Lo haremos a través de fotografías para la identificación y 

conocimiento tanto de nuestro terreno a elegir como de su entorno más 

inmediato. De esta manera nos permitirá proyectar de la manera más eficiente 

nuestro proyecto en cuanto a funcionalidad, accesos y vialidad. 

-Levantamientos: Sera fundamental para conocer exactamente los límites y 

medidas del terreno. 

-Planos: Nos ayudara a ver cómo ha ido la evolución urbana de las viviendas en 

Surquillo, el levantamiento actual y zonificación donde se proyectará nuestra 

propuesta. 
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-Encuestas: Nos servirá para saber cuánto conocimiento tienen las personas de 

Surquillo sobre el tema a tratar y ver qué porcentaje de familias no tienen las 

condiciones necesarias para vivir decentemente. 

-Notas personales: Se tomará notas importantes y destacadas de todo el 

estudio que se realizaran en sus diversas formas que me permitirá tener una 

percepción para brindar la solución necesaria y satisfactoria para las personas 

que disfrutaran de la propuesta. 
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Cohousing Solidale, Planta general.  

FUENTE: Revista arkinka 

 

Cohousing Solidale.          FUENTE: 

Revista arkinka 

CAPITULO II: MARCO HISTORICO 
2.1 Antecedentes del problema 

2.1.1 Referentes actuales de cohousing en el mundo 

En lo que respecta al ambito internacional tenemos ejemplos claros y 

completos de lo que es vivir en comunidad, entre los mas destacados 

estan los siguientes: 

CONDOMINIO SOLIDALE: 

Ubicado en Bologna, Italia. Construido en el año 2012 por el estudio de 

arquitectura Tamassociati. El numero de viviendas consta de 12 

departamentos de 80 a 100 m2. El proyecto se inicio con una subasta 

pública por la venta de los derechos del area de propiedad municipal 

situada en la localidad Mura San Carlo que involucró a 12 familias con un 

total de 20 adultos y 15 niños. En el complejo residencial de 4 pisos hay 

varios servicios compartidos, como una sala para actividades 

comunitarias, un cuarto de lavanderia, una sala de musica, una sala de 

herramientas y bricolaje y un deposito de bicicletas. Las áreas comunes 

se ubican en el primer piso en una posición central respecto al cuerpo del 

edificio y rodeado de pasadizos y accesos directos a las viviendas. La sala 

comun es ñel corazónò y el centro de convivencia, generando la integracion 

social de toda la comunidad. 
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Análisis funcional.            

FUENTE: Revista arkinka 

Cohousing Ecosol.             

FUENTE: Revista arkinka 

ECOSOL:  

Ubicado en Fidenza, Italia. Construido en el año 2013 por el arquitecto 

Luca Rigoni. El numero de viviendas consta de 14 departamentos de 60 

a 130m2. La denominacion que mejor representa al proyecto Ecosol es 

comunidad solidaria, porque es solidaria con el territorio y entre los propios 

residentes en terminos de relaciones.  

Los departamentos son todos diferentes entre si, conectados por una 

galeria que permite tener una interaccion positiva sin sacrificar la 

privacidad. El espacio colectivo multiuso de 100 m2 se encuentra ubicado 

en el segundo piso, equipado con una cocina, una sala de estar, un 

dormitorio de invitados realizando a traves de paredes moviles y una 

lavanderia comun con zona de secado.  

La construcción del area común se llevo a cabo a través de un proceso 

participativo de autoconstrucción por parte de los habitantes guiados por 

el arquitecto Rigoni quien a su vez es un habitante del Cohousing. 
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Cocina comunal.                 

FUENTE: Revista arkinka 

Cohousing Glenwood.       

FUENTE: Revista arkinka 

Análisis funcional.             

FUENTE: Revista arkinka 

GLENWOOD: 

Ubicado en Alberta, Canada. Construida en el año 2014 por el estudio de 

arquitectos Bryan Bowen Architects. Consta de 11 departamentos de 50 

a 140 m2. El proyecto de Glenwood consta de unidades residenciales 

distribuidas en diversos niveles en forma de ñLò dotando a cada una de 

ellas de terrazas privadas con orientacion sur. 

El edificio se levanta como un bloque ñcerradoò a las calles para abrirse 

hacia un patio privado con ventanas y balcones. Entre los acuerdos que 

tomaron los habitantes tenemos: paisaje comestible, areas de juego al 

aire libre, estacionamiento de bicicletas, conexiones peatonales, reciclaje 

y compost, comedor, cocina y lavanderia comunes, una pequeña oficina 

equipada, biblioteca administrada por todos, estacion de primeros auxilios 

y un area de carpinteria ï bricolage. 
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Planta general. 

FUENTE: Revista arkinka 

Jamaica Plain. 

FUENTE: Revista arkinka 

JAMAICA  PLAIN: 

Ubicado en Boston, Estados Unidos. Construido en el año 2005 por el 

estudio DHK Architects. Consta de 30 departamentos de 120 a 200 m2. 

El proyecto de covivienda multigeneracional de ingresos mixtos, esta 

situado en el barrio social y ambientalmente consciente de Jamaica Plain. 

Consta de 30 unidades de viviendas autosuficientes organizadas en tres 

niveles, asi como amplias areas comunes que cuentan con los siguientes 

servicios: comedor, en donde organizan cenas, fiestas y eventos sociales; 

sala de estar, donde se proyectan peliculas; micronido; espacio de oficina 

y reuniones; zona de lavanderia; area de bicicletas y un taller de 

artesanias. 

Todas las zonas comunes y las unidades individuales son accesibles a las 

personas con discapacidad. El plan general esta diseñado para reducir la 

perdida de calor mediante el uso de calefaccion solar pasiva y maximizar 

la cantidad de paredes y ventanas con orientacion sur. 
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Comedor comunal. 

FUENTE: Revista arkinka 

Cohousing Loppukiri. 

FUENTE: Revista arkinka 

Planta general. 

FUENTE: Revista arkinka 

LOPPUKIRI: 

Ubicado en Helsinki, Finlandia. Construido en el año 2006. El diseño 

estuvo a cargo del estudio Kirsti Siven & Asko Takala Architecs. Consta 

de 58 departamentos de 36 a 80 m2. 

Loppukiri es una comunidad de 72 personas de mas de cuarenta años 

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

en colaboracion. El proyecto concentra las viviendas entre la segunda y 

sexta planta, mientras que en el primer y ultimo piso se encuentran las 

areas comunes como un gimnasio, sauna, habitacion para huespedes y 

una terraza compartida multifuncional que ofrece una vista privilegiada al 

mar Baltico. Los mismos residentes se encargan del mantenimiento de los 

espacios comunes asi como de la organización de reuniones y gestion de 

todo el establecimiento. 
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Cohousing Saliere.  

FUENTE: Revista arkinka 

Planta general.                    

FUENTE: Revista arkinka 

Análisis funcional. 

FUENTE: Revista arkinka 

SALIERE:  

Ubicado en Grenoble, Francia. Construido en el año 2010. El diseño 

estuvo a cargo del estudio TEKHNE-Guillaume Renault Architectes. 

Consta de 7 departamentos de 95,110,120 y 130 m2. 

El cohousing Saliere esta construido en una parcela de 600 m2. Es un 

edificio de tres plantas, dividida internamente en 7 departamentos. Los 

arquitectos han diseñado el edificio de forma participativa junto a los 

futuros habitantes, realizando un estudio sobre el transporte sostenible, el 

uso de energias renovables, materiales de construccion disponibles a 

nivel local y la creacion de zonas comunes, de acuerdo con los principios 

del cohousing. 

Diseñado para minimizar su impacto ambiental, la estructura se ha 

desarrollado a base de madera y concreto premezclado, se encuentra 

aislado termicamente y la calefaccion se lleva a cabo con una caldera de 

pellets comun junto a un calentador de agua solar térmica. 
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2.1.2 Evolucion de las viviendas colectivas en el perú 

A principios del siglo XX en el Perú empezó a recuperarse, aunque 

lentamente la economía. Todo esto debido al crecimiento de la industria 

principalmente del área textil y minera. Como consecuencia de lo anterior 

nace la clase obrera, los cuales ante sus condiciones precarias que tenían 

empiezan a hacer valer sus derechos por medio de las huelgas. Estos 

movimientos obreros buscaban un aumento de sus salarios, una jornada 

laboral no mayor a ocho horas y una mejor calidad de vida. 

Debido a la gran cantidad de trabajadores de estas industrias y la venida 

de más trabajadores que abandonaron sus campos surge en Lima una 

necesidad apremiante de viviendas con calidad de vida para los sectores 

obreros y trabajadores del auge industrial de la época. 

Para contrarrestar el hacinamiento, la salud y otros problemas de las 

viviendas se empiezan a proponer diversas soluciones. 

A inicios del siglo XX se hacen las casas obreras diseñadas por el 

arquitecto Rafael Marquina para la beneficencia pública. En 1928 

Marquina proyecta el primer grupo de casas de obreros que significaron 

una nueva tipología en la arquitectura de esa época en el país. Es 

destacable el trabajo realizado por el arquitecto Marquina por haber 

diseñado viviendas económicas con una limitación de materiales. En 1934 

proyecta el segundo grupo de casas obreras. Sus proyectos relacionados 

a las casas obreras tuvieron un periodo desde 1928 hasta 1942. 

En los años 1936 hasta 1940 se propusieron los barrios obreros que hace 

el estado y el ministerio del momento a cargo del arquitecto Alfredo 

Dammert. Estos barrios obreros estaban ubicados en grandes terrenos en 

las afueras de Lima, que eran las zonas de expansión en esa época, una 

de ellas ubicada en la avenida Caquetá, también en La Victoria, que era 

una urbanización en plena expansión. Las propuestas de estos barrios 

obreros en sus inicios eran de viviendas tipo chalets pero que poco a poco 

hicieron departamentos más reducidos. En el Barrio Obrero N-01 el 
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Planta de la casa de obreros N-01, Barrios Altos, Lima ï Perú.                

FUENTE: Revista el arquitecto peruano, Setiembre 1949 

arquitecto Dammert propone las casas chalets en torno a una manzana 

que tiene al centro un campo deportivo.  

En el barrio N-02 opta por la cancha de futbol y una piscina, donde se ve 

la variación del campo recreacional. Y en el Barrio N-03 parece que la 

presión social es mayor que la posibilidad deportiva y se concentra en el 

diseño y construcción de las viviendas. En los barrios obreros número 3,4 

y 5 hace pequeñas viviendas chalet, bifamiliares, casas en blocks que así 

se le denominaba en ese momento y los edificios multifamiliares con calle 

aérea y de dos pisos. 

Finalmente, también se propuso los barrios fiscales que se da en el Callao 

que es un grupo de edificios poco conocidos que también aportan en los 

años treinta una opción de dotar a la vivienda social de un lugar digno 

para realizar las actividades diarias. 

La política de la vivienda social tanto de la beneficencia como la del estado 

era servir a la gente de menos recursos. El objetivo era dar con el mínimo 

dinero una vivienda digna para las personas. 
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A partir de los años cuarenta y cincuenta se empieza a trabajar un nuevo 

concepto de vivienda colectiva a traves de las unidades vecinales. Fueron 

concebidas como complejos habitacionales autonomos, es decir que 

tenian todas las actividades basicas a su alcance sin necesidad de salir 

de estas unidades vecianles, es por ello que contaban con mercados, 

postas medicas, colegios, cines, comisarias, postas medicas, etc. 

Ademas, contaba con su propio sistema de circulacion peatonal y 

vehicular. En otras palabras eran miniciudades. 

La propuesta era construir siete unidades vecinales a lo largo del eje Lima-

Callao. La mas emblematica de todas estas es la UV3, ubicada en la Av. 

Oscar Benavides en el año 1946 en el gobierno del presidente Jose 

Bustamante y Rivero(1945-1948). Fue todo un hito su construccion en 

vivienda colectiva racionalista porque no habia viviendas que cumplan con 

todos sus servicios y sean autonomas para su epoca. Fue diseñada por 

el arquitecto Fernando Belaunde Terry y otros. 

Las viviendas son grandes bloques densos rectangulares de tres pisos 

que rodean un area central con grandes espacios publicos y con un total 

de 30 hectareas de areas verdes aproximadamente. La UV3 conto con 

1112 departamentos de edificios y servicios urbanos para una poblacion 

de 6000 personas. 

Posteriormente se construirian otras unidades vecinales como las de 

Angamos(1948), Miraflores(1948), Alexander(1950) en 1953 las de San 

Eugenio, Hipolito Unanue y Barboncito. Ademas las de Matute(1953), 

Rimac(1954) y la de Mirones(1955). 
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Unidad Vecinal N-03, Lima ï Perú. Plano de conjunto.                              

FUENTE: Revista el arquitecto peruano, Setiembre 1949 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Luego en los años 60 se consolida con la presencia del arquitecto 

Belaunde un enfoque muy especifico, se le da mucha prioridad al tema de 

la vivienda social, siendo la mas simbolica la Residencial San Felipe que 

se construyo entre los años 1964 y 1966 en el primer gobierno del 

arquitecto Fernando Belaunde Terry.  

La Residencial San Felipe esta ubicada entre las avenidas Gregorio 

Escobedo y Pershing, diseñada por el arquitecto Enrique Ciriani y otros. 

Acomparacion de la UV3 esta estuvo dirigida a la clase media de mayor 

poder adquisitivo. 

Consta de edificios de mayor altitud, esta integrada por un nucleo de 

viviendas repartidos en tres tipologias distintas: flats en torres, duplex en 

volumenes de cuatro alturas y casas de dos pisos adosadas en grupos de 

tres. El diseño consta de cuatro edificios simetricos de catorce pisos 

ubicados en las esquinas de una plaza cuadrada llamada agora. Ademas, 

consta de recorridos peatonales elevados que bordean el agora, con la 

finalidad de la comunicación entre los vecinos. 

Durante el segundo gobierno de Belaunde en la decada del 80 se 

proyectan diferentes conjuntos habitacionales entre los que mas destacan 
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son Las Torres de San Borja que tiene 2405 viviendas y Las Torres de 

Limatambo con 2860 viviendas. 

De ahí vino el adebacle por varias razones, la primera por la hiperinflacion 

en el periodo final del primer gobierno del presidente Alan Garcia, quien 

arrazo practicamente todo el sistema financiero dedicado a la vivienda. 

Ya en los años 90 le siguio una politica de ajuste del presidente Fujimori 

que ademas implico una reduccion del aporte estatal y una perdida de 

prioridades al sector vivienda, ademas el ministerio de vivienda fue 

desactivado y con esto se desactivo practicamente todas las entidades 

que tenian que ver con el desarrollo de una politica nacional estatal. 

Practicamente hasta el año 2001 la politica de vivienda fue inexistente. 

Apartir del año 2001 en el gobierno del presidente Alejandro Toledo dio 

un fuerte impulso a la construccion gracias a programas como ñMi 

Viviendaò y ñMi Barrioò con la propuesta de sacrificar la funcionalidad para 

aprovechar una menor area y de esa manera tener un menor costo. 

Lamentablemente hoy en dia se ha notado un progresivo deslinde del 

gobierno con el problema de la vivienda, lo que hace el gobierno es ser 

un facilitador de creditos mas bien que ser un promotor de vivienda y de 

ciudad como lo era en el pasado. 

Tal y como hemos visto en este repaso historico de las diferentes 

iniciativas por cubrir un fuerte deficit de vivienda de interes social las 

condiciones y problematicas han ido cambiando y complejizándose con el 

tiempo. 
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CAPITULO III: MARCO TEORICO 
3.1 Base teórica 

Las teorias principales sobre las que se sustenta el proyecto son: La teoria de 

ldentidad Social del grupo y la teoria moderna del cohousing. 

3.1.1 Teoria de la identidad Social del grupo: 

Aunque en los estudios disciplinarios de la Psicologia Social existe una 

amplia informacion teorica sobre el tema de la identidad social, muy pocas 

veces los psicologos sociales han tomado encuenta los aspectos 

ambientales y la importancia de los entornos fisicos en el comienzo, 

desarrollo o mantenimiento de la identidad social. 

A pesar de esto, al analizar  la literatura sobre el tema, hemos podido 

apreciar como los escenarios fisicos en los cuales el individuo desarrolla 

sus diversas actividades llegan a ser un papel importante en la 

configuración de su identidad del yo a través de la estructura de la 

identidad del lugar, por ejemplo ciertas areas geográficas determinan la 

identidad urbana de sus habitantes o la importancia de los aspectos 

espaciales en la relación ecológica entre comunidades simbólicas. 

La consideracion del entorno en los procesos de identidad social 

La relacion entre identidad social y pertenencia a determinadas categorias 

o grupos sociales tiene una larga tradicion en Psicologia Social. Pero aun 

asi esta tradicion en investigacion social no le ha prestado la debida 

atencion a un elemento que para nosotros si es sumamente importante. 

La identidad social tambien puede derivarse del sentimiento de 

pertenencia a un entorno concreto significativo, llegando a ser una 

categoría social más. 

Es obvio que los individuos, los grupos sociales o las comunidades al estar 

siempre ubicadas en un lugar estan relacionadas con determinados 

entornos pero lo que no es tan evidente revisando las aportaciones de la 
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Psicologia Social, es el papel fundamental que estos entornos llegan a ser 

para la formacion de las identidades de los individuos, grupos o 

comunidades.  

Posiblemente los factores a que se debe esto son los siguientes: 

a) Por un lado, hay una inclinación general a adoptar una visión 

excesivamente reduccionista del entorno, llegandola a verlas como 

caracteristicas fisicalistas mas bien que verlas como un producto 

social. 

b) Una segunda razón hace referencia a los elementos de la interaccion 

social. Tradicionalmente se ha estudiado el tema de la identidad social 

considerando esta como resultado de la interaccion entre individuos y 

grupos o entre grupos sociales, dejando al espacio fisico a un segundo 

término. Por el contrario el entorno ha de ser considerado como un 

producto social, no solo debe ser el escenario donde vamos a 

interactuar, sino llega a formar un elemento mas en la interacción. Asi 

llega a ver un dialogo simbolico entre el individuo y su entorno, en el 

cual este espacio transmite a los individuos unos determinados 

significados socialmente elaborados y estos interpretan y reelaboran 

estos significados en un proceso de reconstrucción que enriquece 

ambas partes. Es esta relación dialogante la que llega a ser la base de 

la identidad socil asociada al entorno. 

c) En tercer lugar, es importante resaltar que la investigacion en 

Psicología Social respecto al tema de la identidad social se ha 

caracterizado por seguir frecuentemente  un metodo experimental 

basado en situaciones de laboratorio. Si tradicionalmente la 

interaccion social se da entre sujetos, y el entorno es tan solo el marco 

de esta interaccion, la situacion experimental lo que hace es reducir al 

maximo las variables ambientales, a neutralizar el entorno y a 

configurar una situacion descontextualizada. 

En resumen como hemos visto los psicologos sociales en su estudio de la 

identidad social, no han llegado a considerar los aspectos ambientales. 

Es por eso que la teoria de la identidad social pretende incorporar el papel 
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de los entornos urbanos dentro de estos procesos a partir de la nocion de 

identidad social urbana. 

Elementos para una primera aproximacion al concepto de identidad 

social urbana 

Primero daremos una definicion de identidad social propuesta por el 

investigador Tajfel: ñes aquella parte del autoconcepto de un individuo que 

se deriva del conocimiento de su pertenencia a un grupo o grupos sociales 

juntamente con el significado valorativo y emocional asociado a esta 

pertenenciaò. Agregando a esta definicion y de acuerdo a lo que hemos 

estado hablando hasta el momento, podemos incluir el concepto de 

entorno, de manera que la identidad social de un individuo tambien puede 

derivarse del conocimiento de su pertenencia a un entorno o entornos 

concretos, juntamente con el significado valorativo y emocional asociado 

a estas pertenencias. 

De la extensa elaboracion teorica que propone el autor Turner(1987) 

destacaremos tres aspectos importantes que son las que mas nos 

interesa para nuestros propositos. Estas son las siguientes: 

a) El mecanismo de comparacion social en relacion con la categorizacion 

del yo. Considera al grupo social como aquel conjunto de individuos 

que se perciben a si mismos como miembros de una detrminada 

categoria social y que, por lo tanto, son capaces de diferenciarse de 

otros conjuntos de individuos en base a las dimensiones asociadas a 

esta categorizacion. En resumen, la configuracion de la identidad 

social del grupo viene dada tanto por la percepcion de semejanzas en 

el endogrupo como por la percepcion de diferencias endogrupo-

exogrupo, en base a unas determinadas dimensiones categoriales. 

b) El principio de metacontraste. Se trata de un mecanismo cognitivo por 

el cual determinados elementos, aunque sean diferentes entre si, 

tienden a agruparse en una unica categoria debido a que se 

consideran identicos en un determinado nivel de abstraccion, siempre 

y cuando las diferencias percibidas entre ellos (intracategorialmente) 
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se consideran menores que las diferencias percibidas en comparacion 

con otros grupos de elementos en el mismo nivel de abstraccion. 

 

El concepto de identidad social urbana 

El sentido de pertenencia a determinadas categorias sociales incluye 

tambien el sentido de pertenencia a determinados entornos urbanos 

significativos para el grupo. Los contenidos de estas categorizaciones 

vienen determinados por la interaccion simbolica que se da entre las 

personas que comparten un determinado espacio y que se identifican con 

el  a traves de un conjunto de significados socialmente elaborados y 

compartidos. Es de esta manera como el entorno urbano supera la 

dimension fisica para adoptar tambien una dimension simbolica y social. 

El espacio urbano representa a nivel simbolico un conjunto de 

caracteristicas que definen a sus habitantes como pertenecientes a una 

determinada categoria urbana en un determinado nivel de abstraccion, y 

los diferencia del resto de personas en base a los contenidos o 

dimensiones relevantes de esta categoria en el mismo nivel de 

abstraccion. De esta manera y desde este punto de vista, los entornos 

urbanos pueden tambien ser analizados como categorias sociales. 

3.1.2 Teoria moderna del cohousing: 

Esta teoría consiste en  que las personas lleguen a vivir en comunidad 

mediante una relacion constante entre las personas que viven en estas 

viviendas, se motiva a que las personas interactuen, conversen y 

compartan diversas actividades o experiencias juntas para que de esa 

forma entrelacen más sus vínculos sociales. 

Cabe resaltar que un cohousing es diferente a una eco aldea, clanes, 

comunas hippies, etc. , que requieren de principios filosóficos o 

ideologicos en común; en un cohousing, cada familia es independiente de 

adoptar su propia visión de la vida. Ademas, no hay una economia común, 
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cada vivienda es responsable de sus finanzas y la comunidad no es una 

fuente de ingreso para los miembros. 

Esta comunidad intencional se propuso ser un modelo de covivienda con 

sentido de pertenecia, identidad y responsabilidad hacia el propio contexto 

local y al mismo tiempo, preserva la privacidad y la independencia de cada 

nucleo familiar. 

Ante la creciente perdida de la cohesion social y la desintegracion de las 

comunidades locales que se ven afectadas por la indeferencia de nuestra 

sociedad y el tiempo, la teoria del cohousing posee la ventaja de conciliar 

las exigencias de la vida laboral con la necesidad de la sociabilidad que 

es algo vital e importante en la vida del ser humano.  

3.1.2.1 Introducción al Cohousing 

Quién no ha soñado alguna vez en vivir en una cabaña de madera en el 

bosque, donde se pueda respirar tranquilidad y estemos alejados de la 

bulla y el stress de la ciudad, sin embargo, esta idea ha sido entendida y 

aplicada por las personas de una manera equivocada, confundiendo la 

esencia de esta tranquilidad con el alejamiento de todas las demás 

personas y aislarlos en nuestro propio mundo sin interactuar con los 

demás. Además, ha conducido al aislamiento urbano de los vecindarios 

unifamiliares, lo que hace que nuestras viviendas sean demasiado 

separadas y autónomas. No conocemos a nuestros vecinos y hemos 

solucionado nuestra necesidad de privacidad y seguridad a través de la 

independencia y el aislamiento. 

Como consecuencia a todo esto muchos buscamos una comunidad en 

nuestras vidas, un lugar al cual pertenecer. Buscamos una forma de 

terminar nuestro aislamiento, vivir una vida más significativa y volver a 

sentirnos conectados. 

Como vemos existen muchas oportunidades magnificas para 

experimentar la comunidad como en el trabajo, en la escuela, etc. Sin 

embargo, podemos también tratar de crear un lugar donde podamos vivir 
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en comunidad. Lograr la experiencia de vivir en comunidad a diario, 

sencillamente desde nuestro hogar. 

3.1.2.2 Historia breve sobre el Cohousing 

El cohousing empezó en Dinamarca a finales de la década de 1960 

cuando un grupo de familias de profesionales con doble ingreso buscaba 

una mejor guardería y una forma de compartir la preparación de la cena. 

Casi 300 proyectos se han completado en Dinamarca después de que se 

completara la primera comunidad. En casi 40 años, el cohousing se ha 

desarrollado más y ahora abarca una variedad intergeneracional de tipos 

de familias, lo cual lo hace atractivo para familias jóvenes, padres solteros, 

así como para parejas jubiladas y solteros. En Norteamérica, se ha 

completado más de 65 comunidades cohousing y cientos de grupos se 

reúnen con regularidad para tratar de realizar sus proyectos.  

A finales de la década de 1980, se trajo a E.E.U.U. el termino cohousing, 

que es una traducci·n libre del dan®s ñBofaellesskaberò (vivir en 

comunidad). En unos meses, muchos grupos emprendieron el camino 

hacia la creación de comunidades cohousing donde vivir. 

3.1.2.3 Características de un Cohousing 

Cabe resaltar que los proyectos de cohousing varían en tamaño, 

ubicación, régimen de propiedad, diseño y prioridades, pero comparten 

algunas de las mismas características como las siguientes: 

- Proceso participativo: Los futuros residentes participan en el 

planeamiento y diseño de su comunidad. Son responsables como grupo 

de la mayoría de las decisiones finales sobre el diseño. 

- Diseño intencional estilo vecindario: El diseño físico evoca un fuerte 

sentido de comunidad. Con calzadas peatonales o áreas verdes, los 

carros suelen ser relegados a un extremo del proyecto o a 

estacionamientos subterráneos en otros casos. 
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- Viviendas privadas e instalaciones comunes: Por lo general, las 

comunidades están diseñadas para incluir varias instalaciones comunes. 

Sin embargo, todos los residentes tienen sus propias viviendas, 

incluyendo cocinas. Como parte integral de la comunidad, las áreas 

comunes están designadas para el uso diario, como complemento de las 

áreas habitacionales privadas. 

- Administración por residentes: Lo residentes de un cohousing suelen 

administrar su propia comunidad después de mudarse, tomando 

decisiones sobre intereses comunes en reuniones comunitarias 

frecuentes. 

- Estructura no jerárquica y toma de decisiones: Se suele decir que hay 

roles de liderazgo en cohousing, pero no hay líderes. Las decisiones las 

toman todos juntos, como una comunidad, generalmente usando modelos 

para la toma de decisiones como los consensos. 

- Separación deliberada del auto: Además del diseño intencional estilo 

vecindario, también se propone la separación entre el auto y las viviendas. 

Para animar a las personas a que interactúen con otros se necesita que 

los autos estén estacionados lejos de las residencias privadas. 

- Cenas compartidas: Por lo general, los grupos de cohousing escogen 

compartir varias cenas juntos cada semana en su casa común. Esta 

tradición, que comenzó con las primeras comunidades en Dinamarca, 

reúne eficazmente a los residentes para pasar un tiempo conveniente y 

agradable de compañerismo y compartición. Las decisiones sobre el 

menú, quien cocina y con cuanta frecuencia, quien paga por las comidas 

y otros temas se administran de diversas formas. El nivel de participación 

también varía de grupo a grupo. 

Estos fueron las características más importantes de cómo funciona un 

cohousing. 

Es importante resaltar que no existe un ingreso compartido en un 

cohousing. Además, las ideologías comunes y los líderes carismáticos no 

suelen formar parte del cohousing. 
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3.1.2.4 Estableciendo objetivos y alcanzándolos 

Para tener éxito se debe establecer los objetivos para uno mismo y para 

todo el grupo, tener esto en cuenta es un punto muy importante que 

determinara el éxito del cohousing. 

Se debe definir qué es lo que uno quiere y sobre todo como se lograra. 

En el caso de los grupos cohousing que no tuvieron éxito, lo que les suele 

faltar es habilidad para identificar y aceptar objetivos que puedan ser 

alcanzables. 

3.1.2.5 Beneficios de un Cohousing 

- Ambiente seguro y de apoyo: En un mundo con el crimen en aumento, 

es bueno saber que hay personas alrededor que se cuidan unas a otras. 

Ya que todos los residentes se conocen, se puede identificar e interrogar 

a los extraños instantáneamente. 

- Oportunidades de interacción social: Muchas personas están cansadas 

de estar aisladas. El cohousing ofrece una opción para obtener interacción 

humana regular sin sacrificar la privacidad. 

- Contribución: Los residentes aprecian la oportunidad de compartir sus 

habilidades y talentos con otros miembros de la comunidad en ámbitos 

como la música, reparación de bicicletas, cocina y jardinería. 

- Compartir recursos: Al compartir recursos, las personas que viven en 

cohousing tienen acceso a muchas más instalaciones de las que tendrían 

por su cuenta. Algunas instalaciones que suelen encontrarse en la casa 

común son jardines, áreas recreativas, talleres, área de artesanía, salas 

de estar y cocina con comedor. 

- Crianza de los hijos: Debido al stress de los padres de hoy en día, el 

cohousing es una forma ideal para la crianza de los hijos con el apoyo de 

otros, especialmente para los padres solteros. Los niños cuentan con 

lugares seguros e instalaciones apropiadas donde jugar fuera de casa. 
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También tienen con quienes jugar dentro de su comunidad y los padres 

tienen con quien compartir el cuidado de los niños. 

- Preservar áreas verdes: Al agrupar las viviendas, las comunidades 

cohousing preservan gran parte de las áreas verdes del lugar mientras 

que un vecindario tradicional usaría hasta el último centímetro para 

construir viviendas, calles y estacionamientos. 

- Costos de vida más bajos: Algunos ejemplos de cómo se puede reducir 

el costo de la vida diaria pueden ser comidas compartidas, compras al por 

mayor, recursos compartidos como utilizar un solo auto entre varias 

personas, compartir la niñera, intercambiar bienes y reducir los viajes 

debido al aumento de más actividades dentro de la comunidad. 

- Participación de los residentes: La toma de decisiones por consenso 

otorga poder a todos los residentes. Todos deben compartir su punto de 

vista y estos deben ser considerados en el planeamiento y la 

administración de la comunidad. 

- Comunidad intergeneracional diversa: Vivir con personas de todas las 

edades ofrece una diversidad de experiencia tanto de los jóvenes como 

de los mayores. La mayoría de las comunidades hace divisiones por 

edades y status familiar, pero el cohousing los une. 

3.2 Base conceptual 

a) Calidad de vida 

Son las ventajas y cualidades que poseemos en nuestro modo de vida y que lo 

hacen deseable. (1) 

Amartya Sen considera la calidad de vida en funcion del tipo de bienes a los que 

tiene acceso, los factores del medio ambiente y sus caracteristicas personales. 

Considera, ademas, que la posibilidad de elegir libremente constituye un 

elemento importante en su standard de vida. (2) 

b) Celula de vivienda familiar (1) 
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Vivienda destinada a albergar a una familia nuclear. (padre, madre e hijos) Si 

esta articulada a otras por medio de una circulacion exterior a ella sera de tipo 

multifamiliar. Si no se encuentra articulada de esta manera sera de tipo 

unifamiliar. 

c) Cohousing 

Cohousing es el nombre de un tipo de vivienda colaborativa, una forma de vivir 

en una comunidad intencional en el que coexisten espacios privados y servicios 

comunes. 

d) Comunidad 

Conjunto de personas que viven juntas bajo ciertas reglas o que tienen los 

mismos intereses. 

e) Cooperación 

Como cooperacion se denomina el conjunto de acciones y esfuerzos que, 

conjuntamente con otro u otros individuos, realizamos con el objetivo de alcanzar 

una meta comun. 

f) Hacinamiento 

Se entiende por hacinamiento a aquel fenomeno a partir del cual muchas 

personas conviven amontonadas en un espacio que seria ideal para muchas 

menos. Ademas, es excesivo para aquel espacio generando muchas 

consecuencias como enfermedades. 

g) Interacción Social 

Por interaccion social se entiende el lazo o vinculo que existe entre las personas 

y que son esenciales para el grupo, de tal manera que sin ella la sociedad no 

funcionaria. 

h) Modo de vida (1) 

Es la forma como realmente vivimos tanto en el aspecto material como espiritual. 

Esta en funcion de los recursos disponibles. 

i) Nivel de Vida (1) 
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Esta dado por la cuantia energetica que consuminos en una unidad de tiempo y 

en la disponibilidad mayor o menor de bienes materiales. 

j) Patrón de vida 

Es el concepto que tenemos de como queremos vivir de acuerdo a nuestra 

cosmovision, valores, anhelos y aspiraciones. 

k) Patrón de vivienda (1) 

Es la concepcion de cómo debe ser la vivienda de una familia de acuerdo a su 

nivel socioeconomico. Esta se forma socialmente, y esta en funcion del patron 

de vida. 

l) Planificación 

Accion de elaborar y ejecutar un plan cientificamente organizado y 

frecuentemente de gran amplitud, para obtener un objetivo determinado. 

m) Pobreza (2) 

Se ha definido a la pobreza como la incapacidad de atenderse los requerimientos 

basicos para una vida decente, este concepto esta relacionado al contexto 

socioeconomico de cada ciudad en referencia y al aspecto subjetivo de lo que 

se entiende por el termino decente. 

En el Peru es la situacion de carencia parcial o total de los satisfactores urbanos 

con agua potable, electrificacion, educacion y salud en la ciudad. 

n) Solidaridad 

Es la colaboracion o ayuda que alguien o un grupo de personas pueden brindar 

para que se pueda terminar una tarea en especial, es ese sentimiento que se 

siente y da ganas de ayudar a los demas sin intencion de recibir algo a cambio. 

ñ) Vivienda Social (3) 

Aquella que es promovida por el estado y preferentemente para aquellas familias 

que le es dificil acceder a la vivienda por su situacion economica. El estado apoya 

mediante programas especiales a cierto tipo de viviendas. 

o) Vivienda Tipo Flat (1) 
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Celula de vivienda de un nivel predominante en todo su desarrollo o secuencia 

constructiva ï espacial. 

p) Vivienda Tipo Duplex (1) 

Celula de vivienda de dos niveles predominantes que se encuentra articulada 

espacialmente por una circulacion interior. 

q) Vivienda Tipo Triplex (1) 

Celula de vivienda de tres niveles predominantes que se encuentra articulada 

espacialmente por una circulacion interior. 

NOTAS: 

(1) Separatas del curso ñDise¶o de la viviendaò. FAU-URP Facultad de 

Arquitectura y Urbanismo de la Universidad Ricardo Palma, Lima, 1998. 

(2) Separatas del curso ñAsentamientos Humanos 1ò. FAU-URP Facultad de 

Arquitectura y Urbanismo de la Universidad Ricardo Palma, Lima, 2011. 

(3) Definicion hecha por el arquitecto Adolfo Cordova. Docente de la FAUA 

Facultad de Arquitectura, Urbanismo y Artes. 
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FUENTE: R.N.E 

CAPITULO IV: Marco normativo 

4.1 REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES 

4.1.1 Vivienda 

Constituyen edificaciones para fines de vivienda aquellas que tienen como 

uso principal o exclusivo la residencia de las familias, satisfaciendo sus 

necesidades habitacionales y funcionales de manera adecuada. 

Las viviendas pueden edificarse de los siguientes tipos: 

- Unifamiliar: Cuando se trate de una vivienda sobre un lote. 

- Edificio multifamiliar: Cuando se trate de dos o mas viviendas en una 

sola edificacion y donde el terreno es de propiedad comun. 

- Conjunto residencial: Cuando se trate de dos o mas viviendas en varias 

edificaciones independientes y donde el terreno es de propiedad comun. 

- Quinta: Cuando se trate de dos o mas viviendas sobre lotes propios que 

comparten un acceso común. 

Densidad: Para el calculo de la densidad habitacional, el numero de 

habitantes de una vivienda esta en funcion del numero de dormitorios, 

según lo siguiente: 

 

Vivienda  número de habitantes

De un dormitorio 2

De dos dormitorios 3

De tres dormitorios o más 5
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4.2 Habilitacion para uso de vivienda en surquillo 

4.2.1 Zonificación de Surquillo 

 

 

 

 

 

  






























































































































































































































































































