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RESUMEN

 En el Perú, desde la década del 90 del 
siglo pasado, se ins�tuyó la polí�ca neoliberal 
que, según datos del censo nacional del 2017, ha 
generado que un 70 % de la población de la 
ciudad de Lima viva en asentamientos humanos 
informales con muy inadecuadas condiciones 
de habitabilidad, sobre todo en las laderas.

 Como parte de un estudio doctoral sobre 
la relación de la calidad de vida urbana de la 
población para la habitabilidad (interior y 
exterior) en comunidades de ladera en Lima 
Norte, se ha determinado la necesidad de 
generar una metodología para establecer la 
percepción de las condiciones de habitabilidad 
por parte de sus habitantes.

 De acuerdo a lo propuesto en el Nuevo 
Plan Nacional de vivienda y tomando como base 
la Ley No. 31313 (pospandemia COVID) en la que 
se establece dos dimensiones en cuanto a la 

ABSTRACT

 In Peru, since the 90s of the last century, 
the neoliberal policy was ins�tuted which, 
according to data from the 2017 na�onal 
census, has caused 70% of the popula�on of the 
city of Lima to l ive in informal human 
se�lements with very inadequate habitable 
condi�ons, especially on the slopes.

 As part of a doctoral study on the 
rela�onship between the quality of urban life of 
the popula�on and the habitability (interior and 
exterior) in hillside communi�es in North Lima, 
the need to generate a methodology to establish 
the percep�on of condi�ons has been 
determined. of habitability by its inhabitants.

 According to what is proposed in the 
New Na�onal Housing Plan and based on Law 
No. 31313 (post-COVID pandemic), which 
establishes two dimensions in terms of 
habitability —since it talks about housing and 
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habitabilidad —ya que se habla de la vivienda y 
el barrio—, el estudio plantea seis categorías 
p a r a  e s t a b l e c e r  l a s  c o n d i c i o n e s  d e 
habitabilidad. Finalmente, se elabora un 
cues�onario de 30 reac�vos que establece cuál 
es la percepción de la población sobre estas seis 
categorías que servirán para establecer las 
bases que permitan la elaboración de un 
modelo de adaptabilidad a fin de mejorar su 
propia habitabilidad.

Palabras clave: adaptabilidad, habitabilidad, 
calidad de vida urbana, comunidades de ladera.

the neighborhood—, The study proposes six 
c a t e g o r i e s  t o  e s t a b l i s h  h a b i t a b i l i t y 
condi�ons.Finally, a ques�onnaire of 30 items is 
prepared that establishes the popula�on's 
percep�on of these six categories that will serve 
to  establ ish  the bases  that  a l low the 
development of an adaptability model in order 
to improve their own habitability.

Key words: adaptability, habitability, quality of 
urban life, hillside communi�es.

INTRODUCCIÓN

 En el Perú en 1961, se promulgó la ley 
No. 13517 (Ley de remodelación, saneamiento y 
legalización de los barrios marginales). Con esta 
se buscaba generar un marco legal para las 
nacientes urbanizaciones populares que surgían 
como consecuencia de la migración del campo a 
la ciudad iniciada en la década de 1940. La ley 
sugería que fuera el Estado quien tuviera a su 
cargo la planificación y consolidación de las 
barriadas. Con ello se dio un paso importante e 
innovador en América La�na.

 Esta norma permi�ó la ocupación de 
zonas mayormente planas donde se garan�zaba 
una habilitación urbana con determinación 
clara del espacio privado y el público, 
dimensionamiento de los lotes para las 
viviendas y acondicionamientos de servicios de 
luz, agua y desagüe previos a la ocupación de sus 
habitantes. Producto de estas acciones, la 
habitabilidad exterior del barrio incluía una red 
de espacios públicos que, dependiendo de las 
caracterís�cas de los pobladores, se pudo 
consolidar o deteriorar en el �empo.

 Sin embargo, la migración descontrolada 
hacia Lima generó que una población de 600 000 
habitantes en 1940 se duplique en 1984. Ello 

ocasionó que la ocupación de suelo para fines 
urbanos no se limite a zonas planas, sino que 
alcance también a las laderas; sin embargo, 
debido a su accidentada topogra�a no fue 
posible que se replique la trama de clara 
delimitación del uso privado y público que se 
daba en la zona plana, según refiere Velarde 
(2017).

 Calderón (2016) indica que en 1990 el 
Perú tuvo un cambio radical hacia una polí�ca 
neoliberal donde se eliminó el derecho a la 
vivienda, al desar�cularse los gestores 
principales que eran el  Banco Central 
Hipotecario y el Banco de la Vivienda. Asimismo, 
se promulgó la Ley No. 26506 (Ley de Tierras) a 
par�r de la cual el suelo agrícola dejó de ser 
intangible. Como consecuencia, las invasiones 
se mul�plicaron y, por ende, la ocupación de las 
laderas se dio no solo en pendientes mínimas o 
l e v e s ,  t a m b i é n  e n  l a s  m o d e r a d a s  y 
pronunciadas. 

 En los úl�mos 30 años, este desborde ha 
generado una masiva ocupación de las laderas 
de Lima y las principales ciudades del Perú. Por 
ello, el Ministerio de Vivienda ha declarado 
problema público de habitabilidad, lo cual ha 
conducido a la promulgación de la Ley No. 31313 
en noviembre de 2021 (Pospandemia del COVID 
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19). Este nuevo Plan de Vivienda busca ser un 
es�mulo para intervenir posi�vamente en estas 
áreas a par�r de visiones alterna�vas como las 
que este estudio propone.

OBJETO DE ESTUDIO, LA COMUNIDAD DE VILLA 
DEL CARMEN 

 Apostada en una ladera, en el distrito de 
Independencia en la parte norte de la ciudad de 
Lima, se encuentra la Comunidad de Villa del 
Carmen. Esta comunidad se creó en la década de 
1960 a espaldas de la recientemente instalada 
Universidad Nacional de Ingeniería, como una 
solución de vivienda para los trabajadores de 
esta ins�tución académica. Fue una propuesta 

Figura 1 

Plano nolli y vista aérea de la Comunidad de Villa del Carmen

del entonces decano de la Facultad de 
Arquitectura, Fernando Belaunde Terry, quien 
años después se conver�ría en presidente de la 
República.

 Con el �empo, la comunidad pasó de ser 
un bloque de viviendas a conver�rse en una 
urbanización popular de más de 500 viviendas 
que ocupan las laderas generando inadecuadas 
condiciones de habitabi l idad para sus 
habitantes que en la actualidad superan los 
2000. La relación con la Universidad se volvió 
conflic�va, y en la actualidad existe un cerco que 
los separa generando una desconexión entre el 
mundo académico y la realidad urbana actual.

Comunidad de Villa del Carmen

Distrito de Independencia

 La comunidad de ladera en Lima es 
producto de tres condiciones que se cumplen en 
Villa del Carmen:

1. bajo impacto de la planificación 
urbano-territorial y limitado control de 
su cumplimiento

2. producción y ocupación ineficiente e 
insostenible del suelo

3. acceso limitado e inequita�vo a 
soluciones habitacionales adecuadas 

Ante la inacción del Estado, la población 
se adapta a vivir en las laderas.
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 Desde la perspec�va de la Ley No. 
313333, Plan Nacional de Vivienda, la 
h a b i t a b i l i d a d  s e  r e fi e r e  t a n t o  a  l a s 
caracterís�cas individuales de las viviendas 
( “ h a b i ta b i l i d a d  i nte r n a ” )  co m o  a  l a s 
caracterís�cas del barrio o el entorno donde 
estas se sitúan (“habitabilidad externa”). Este 
problema público se hace muy evidente en la 
Comunidad de Villa del Carmen. Basta recorrer a 
pie, desde la base hacia las zonas de mayor 
altura, para comprobar de manera directa las 
di�ciles condiciones de accesibilidad, ya que 
c o m o  i n d i c a n  B a zá n  y  M o �a  ( 2 0 2 2 ) , 
refiriéndose a la realidad argen�na, “la 
autoproducción de la vivienda implica solo una 
parte de la producción del proceso habitacional. 

Figura 2 

Escaleras de acceso a las viviendas de la Comunidad de Villa del Carmen

La otra consiste en dotar al entorno de la 
infraestructura, servicios, calles, pasillos, 
veredas y demás elementos que implican la 
urbanización”. En ese sen�do, se podría acotar 
que la situación del objeto de estudio cumple, a 
primera vista, con este patrón. En consecuencia, 
a esta singular forma de producción en donde la 
edificación de las viviendas se da previamente a 
la producción del espacio urbano, el concepto 
de barrio en los asentamientos de ladera 
p r e s e n t a  g r a n d e s  r e s t r i c c i o n e s :  l a 
infraestructura �ende a ser inexistente, los 
espacios des�nados al ocio y la recreación son 
escasos, la iluminación nula o insuficiente, y los 
pasillos de acceso y distribución a las viviendas 
son reducidos a lo estrictamente indispensable.  

MÉTODOS Y MATERIALES

 El Taller Cero es un curso de diseño del 
segundo año de la Facultad de Arquitectura de la 
Universidad Nacional de Ingeniería.  Su sílabo 
contempla el estudio de la habitabilidad en 
comunidades en proceso de consolidación 
urbana, como parte de una estrategia que va 
progresivamente de una baja hasta una alta 
complejidad en el abordaje de la carrera.

 Se propuso un taller par�cipa�vo con la 
Asociación de Vivienda de Villa del Carmen para 

inves�gar la relación de la adaptabilidad de la 
población para la habitabilidad (interior y 
exterior) en comunidades de ladera en Lima 
Norte, tomando como base la Ley No. 31313 
(Post pandemia COVID 19). 

 En ese sen�do, la inves�gación fue 
mixta, ya que u�lizó diferentes maneras de 
obtener los datos. Se diseñó un instrumento 
para medir la percepción de calidad de las 
condiciones de habitabilidad en la Comunidad 
de Villa del Carmen. El cues�onario u�lizado 
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explora tanto la habitabilidad como la calidad de 
vida urbana, de tal manera que se desarrollan 
preguntas sobre la funcionalidad �sico-cultural, 
la salubridad, el confort climá�co, la seguridad 
de la construcción; con respecto al espacio 
público y medio ambiente, preguntas sobre el 
equipamiento e  infraestructura,  y  las 
ac�vidades  económicas. En total fueron 60 
preguntas reac�vas.

 E n  c a d a  p r e g u n t a  s e  e va l u ó  l a 
percepción siguiendo las calificaciones de muy 
adecuado (1), adecuado (2), inadecuado (3) y 
muy inadecuado (4), para lo cual se explicó a los 
pobladores en qué consis�a cada categoría. De 
esta manera, se tabularon las respuestas y se 
acompañaron de mapas que tradujeron la 
percepción obtenida para tener una idea inicial 
a par�r de la cual desarrollar una propuesta de 
modelo. Se some�ó el resultado al estadígrafo, y 
logró un nivel  aceptable  de val idez  y 
confiabilidad.

DESARROLLO

 Los autores Pablo Páramo, Andrea 
Burbano, Diana Fernández (2005) realizaron una 
inves�gación comparada sobre la habitabilidad 
d e l  e s p a c i o  p ú b l i c o  e n  c i u d a d e s 
la�noamericanas. Para ello, u�lizaron el sistema 
SPSS con una estructura de indicadores de 
habitabilidad del espacio con el apoyo de la 
Universidad de Carabobo en Maracay, 
Venezuela.

 Asimismo, Molar Orozco, María Eugenia 
y Aguirre Acosta, Laura Itzel (2013) realizaron 
una inves�gación para determinar cómo es la 
habitabilidad en viviendas de interés social. El 
caso de estudio fue el fraccionamiento lomas 
del bosque y privadas la torre en Sal�llo, 
Coahuila México, para lo cual analizaron y 
re a l i za ro n  u n a  re v i s i ó n  b i b l i o g rá fi c a 
documental, así como un trabajo de campo a fin 
de obtener información primaria muy valiosa 
para determinar un estudio de base.

 

 

Jesús Enrique de Hoyos Mar�nez y Verónica 
Albarrán Carrillo (2021) realizaron estudios con 
el obje�vo de entender la necesidad de aportar 
a la implementación de la es�mación sobre 
habitabi l idad del  espacio públ ico que 
contribuya al mejoramiento de la calidad de vida 
de sus habitantes. Plantearon un ar�culo cuyo 
fin fue proponer a la ges�ón de las ciudades 
la�noamericanas una estructura que integre 
indicadores cuan�ta�vos y cualita�vos que 
contribuyan a la valoración de la habitabilidad 
de sus espacios públicos y, por consiguiente, a su 
creación y ges�ón.

 Mónica Soledad Maldonado Aragón 
(2017) realizó una inves�gación cuyo obje�vo 
fue determinar la relación de una ciudad 
habitable con calidad de vida, y los elementos 
del ambiente �sico que la conforman. Para ello, 
analizó qué elementos son importantes para 
cubrir las necesidades básicas de los habitantes 
de la ciudad usando instrumentos con 
indicadores en una escala Likert. 

 Por su parte, Agus�na María Bazán y 
Jorge Mar�n Mo�a (2022) realizaron una 
inves�gación mixta que buscó caracterizar, de 
manera exploratoria los espacios de ar�culación 
entre vivienda y ciudad en asentamientos 
populares, tomando como caso de estudio la 
Villa 20 en Buenos Aires. A través de un enfoque 
cualita�vo, basado en el análisis documental y la 
observación de campo, se señalan funciones, 
usos y s ignificados de los espacios de 
ar�culación entre vivienda y ciudad.  Entre los 
hallazgos, se corrobora que su organización 
posee caracterís�cas profundamente diferentes 
a las de otros espacios urbanos de la ciudad, y se 
señalan algunos elementos a considerar a la 
hora de intervenirlos desde la polí�ca pública.

RESULTADOS 

 Se realizó una prueba piloto con un 
g r u p o  d e  3 0  p e rs o n a s  p a ra  m e d i r  l a 
confiabilidad del instrumento. Se obtuvo, en 
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todas las dimensiones, el Alpha de Cronbach en 
un nivel aceptable. Posteriormente, se procedió 
a hacer una validación con juicio de expertos.

 De acuerdo a las respuestas de los 
pobladores presentes en el taller par�cipa�vo, 
se some�ó a un estadígrafo con escala Likert y se 
encontró los siguientes resultados:

1. Más del 60 % considera que la 
funcionalidad �sico-cultural de sus 
v iv iendas  es  inadecuada o  muy 
inadecuada. Un 30 % indica que es 
adecuada, y un 10 % la encuentra muy 
adecuada.

2. Más del 50 % considera que la 
salubridad y el confort climá�co de sus 
v iv iendas  es  inadecuada o  muy 
inadecuada. Un 30 % indica que es 
adecuada, y un 20 % la encuentra muy 
adecuada.

3. Más del 70 % considera que la 
seguridad de la construcción de sus 
v iv iendas  es  inadecuada o  muy 
inadecuada. Un 20 % indica que es 
adecuada, y un 10 % la encuentra muy 
adecuada.

4. Más del 80 % considera que el 
espacio y medio ambiente del barrio es 
inadecuada o muy inadecuada. Un 10 % 
indica que es adecuada, y un 10 % la 
encuentra muy adecuada.

5. Más del 60 % considera que la 
infraestructura y equipamiento del 
barrio es inadecuada o muy inadecuada. 
Un 30 % indica que es adecuada, y un 10 
% la encuentra muy adecuada.

6. Más del 60 % considera que la 
situación de las ac�vidades económicas 
del  barrio es inadecuada o muy 
inadecuada. Un 30 % indica que es 

adecuada y un 10 % la encuentra muy 
adecuada.

DISCUSIÓN

 En la década de 1960, desde el Estado 
surgieron propuestas para atender a esa 
naciente “ciudad informal”. Se involucraron 
personalidades a nivel mundial como Cristopher 
Alexander y John Turner para el Proyecto 
Experimental de Vivienda (PREVI), a par�r de un 
concurso internacional  que desarrol ló 
propuestas de vivienda mínima de las mejores 
oficinas del mundo. Luego en la década 1970, se 
desarrolló la ciudad autoges�onaria de Villa El 
Salvador, a par�r de la invasión de la zona 
denominada “Lomo de Corvina”. En la década de 
1980,  un equipo mul�disc ip l inar io  de 
arquitectos,  sociólogos y  economistas 
desarrollaron el proyecto de Huaycán. En aquel 
se involucró a la población en algo parecido a lo 
que hoy se conoce como “diseño par�cipa�vo”. 
Después de estos interesantes aportes, el 
Estado se ha ausentado en los procesos de 
planificación de la ciudad informal. 

 A par�r del año 1992 hasta hoy, las 
polí�cas públicas de vivienda en el Perú han ido 
evolucionando hacia un modelo neoliberal en 
donde el Estado ha renunciado a su rol 
constructor de viviendas por el de promotor de 
fondos para  créditos  h ipotecar ios .  La 
consecuencia de ello es que, a inicios del 
presente siglo, el déficit habitacional en el Perú 
ascendió a 1 millón y 233 mil viviendas. según 
es�maciones. De este número, un 26% era 
déficit cuan�ta�vo o viviendas que faltan, y un 
74% era déficit  cualita�vo o viviendas 
inadecuadas (Quispe et al., 2005, citado por 
Cas�llo-García, 2021). Sin embargo, el año 2020, 
el Ministerio de Vivienda, Construcción y 
Saneamiento del Perú (MVCS) indicó que el 
déficit habitacional en el país alcanzaba 1 millón 
y 600 mil viviendas; del cual un 36% es déficit 
cuan�ta�vo; y un 64% es déficit cualita�vo 
(MVCS, 2020). Con ello se demuestra que en 20 
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años el problema se ha incrementado de 
manera significa�va. Cabe preguntarse por un 
modelo arquitectónico de habitabilidad que 
mejore la calidad de vida.  ¿Qué tecnologías o 
nuevos materiales podrían apoyar proyectos de 
colec�vidad en vivienda, impulsando un modelo 
de desarrollo más sostenible?

CONCLUSIONES

 En esta mirada a la habitabilidad de la 
comunidad de ladera de Villa del Carmen en el 
distrito de Independencia en la ciudad de Lima, 
hemos encontrado evidencia empírica que nos 
lleva a formular obje�vos a ser considerados 
para la  e laboración de un modelo de 
habitabilidad que impacte posi�vamente en la 
calidad de vida de sus habitantes de acuerdo al 
siguiente orden:

O. E. 1 E l a b o r a r  u n  m o d e l o  d e 
adaptabilidad en que la flexibilidad de la 
población mejore la Funcionalidad �sica 
cultural en comunidades de ladera en 
Lima Norte  

O. E. 2 E l a b o r a r  u n  m o d e l o  d e 
adaptabilidad en que la resiliencia de la 

población mejore la seguridad de la 
construcción en comunidades de ladera 
en Lima Norte  

O. E. 3 E l a b o r a r  u n  m o d e l o  d e 
adaptabilidad en que el dinamismo al 
cambio de la población mejore la 
salubridad y el confort climá�co en 
comunidades de ladera en Lima Norte

O. E. 4 E l a b o r a r  u n  m o d e l o  d e 
adaptabilidad en que la flexibilidad de la 
población mejore las condiciones del 
espacio público y el medio ambiente en 
comunidades de ladera en Lima Norte.

O. E. 5 E l a b o r a r  u n  m o d e l o  d e 
adaptabilidad en que la resiliencia de la 
población mejore las condiciones del 
equipamiento e infraestructura en 
comunidades de ladera en Lima Norte

O. E. 6 E l a b o r a r  u n  m o d e l o  d e 
adaptabilidad en que el dinamismo al 
cambio de la población mejore las 
condiciones para las ac�vidades 
económicas en comunidades de ladera 
en Lima Norte

Espacio público y
medio ambiente
sostenible.

Promoción para 
el desarrollo de
actividades
económicas.

Equipamiento e
infraestructura 
con acceso 
universal.
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Figura 3 

Propuesta para un modelo de adaptabilidad que mejore La habitabilidad en comunidades de ladera
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