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Descripción general

La vivienda autoproducida en el Perú 
desempeña un papel central en el 
mercado de viviendas nuevas. La falta 
de atención a este sector ha promovido 
la ocupación de suelos de alto riesgo 
y la autoconstrucción de viviendas sin 
asistencia técnica, ocasionando una 
serie de problemas estructurales, como 
la vulnerabilidad sísmica. La ausencia 
de una política pública dirigida a la 
vivienda de interés social —que facilite de 
manera integral el acceso al crédito y a la 
asistencia técnica adecuada para la mejora 
de viviendas existentes y densificación 
de nuevas viviendas— contribuye con 
la desigualdad urbana, fragmentando el 
paisaje urbano y reproduciendo divisiones 
urbano-sociales de una sociedad 
ciertamente fragmentada. 

La investigación propone una alternativa 
a la escasez de suelo urbano y al déficit 
habitacional en el Perú a través de la 
densificación de las viviendas ubicadas en 
barrios consolidados y autoproducidos 
desde 1961, en el marco de la iniciativa 
Manzana Segura tomando como caso de 
estudio el barrio Año Nuevo en el distrito 
de Comas, Lima, Perú. Con este objetivo se 
elaboran una serie de estrategias y acciones 
dirigidas al reforzamiento estructural 

progresivo, mejora de las condiciones 
de habitabilidad y densificación de 
la vivienda autoconstruida. Estas 
estrategias multifuncionales, articuladas 
con programas de microcréditos 
enfocados en componentes de 
ampliación y reforzamiento de la 
vivienda autoconstruida, permitirán su 
intervención, transformación y adaptación 
en el tiempo; mejorando las condiciones 
de habitabilidad de las familias de escasos 
recursos, además de frenar o desalentar la 
ocupación de suelos de alto riesgo.

Preguntas de investigación

1. ¿Cómo abordar el problema de la 
escasez de suelo urbano y el déficit 
habitacional en el Perú, promoviendo 
el reforzamiento estructural progresivo 
y la densificación de la vivienda 
autoconstruida en barrios consolidados 
y autoproducidos de la ciudad?

Metodología

Se realizó la evaluación y diagnóstico 
a través del estudio en campo de cinco 
viviendas ubicadas en una manzana del 
barrio Año Nuevo en Comas y junto con el 
soporte técnico estructural del Laboratorio 
de Estructuras Antisísmicas de la Pontificia 
Universidad Católica. Se sistematizaron los 
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niveles de intervención y daño, así como las 
patologías recurrentes, en un catálogo de 
análisis orientado a establecer estrategias 
de reforzamiento estructural progresivo 
para la ampliación y densificación de las 
viviendas estudiadas.

Objetivos

Objetivos generales

1. Incentivar el desarrollo de políticas 
públicas que promuevan la densificación 
de viviendas, en barrios consolidados y 
autoproducidos de la ciudad, para hacer 
frente al déficit habitacional. 

2. Aumentar la resiliencia de las 
edificaciones a través de procesos 
participativos que promuevan el 
reforzamiento estructural progresivo 
para la densificación de la vivienda 
autoconstruida.

3. Contribuir con el diseño e 
implementación de subsidios a la 
vivienda social y otros vehículos 
financieros que reduzcan las 
barreras de costos de ampliación y 
mejoramiento de viviendas existentes.

4. Gestionar los datos y utilizar la 
información para atraer a los actores 
de la oferta (academia, público, 

privado, sociedad civil) para entender 
mejor el funcionamiento del sector 
informal de la vivienda y contribuir 
a la construcción de barrios seguros, 
ecológicos, sostenibles y más inclusivos.

5. Fomentar la colaboración entre el 
sector público, el privado y la sociedad 
civil para desarrollar proyectos piloto 
de reforzamiento progresivo para la 
densificación y mejora de la vivienda 
autoconstruida.

Objetivos específicos

1. Establecer criterios para el diagnóstico 
y evaluación de vulnerabilidades de la 
vivienda autoconstruida, orientados 
a intervenciones de reforzamiento 
estructural progresivo.

2. Diseñar estrategias de reforzamiento 
progresivo vinculados a programas de 
microcréditos específicos, dirigidos a la 
ampliación y reforzamiento estructural 
progresivo de la vivienda autoconstruida 
en barrios consolidados y autoproducidos.
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Uno de los retos más importantes que 
deben abordar las ciudades del Perú 
es cómo reducir el déficit cualitativo 
de vivienda. Se debe tomar en 
consideración que el 68,9 % del total 
de viviendas construidas no han sido 
asistidas técnicamente por profesionales 
(ENAHO, 2019). Existen actualmente 
unos 12,8 millones de peruanos (el 40 
% de la población peruana) viviendo en 
unidades habitacionales con condiciones 
inadecuadas y riesgo permanente, lo que 
amplía las brechas de desigualdad urbana 
y vulnerabilidad social. 

La actual Política Nacional de Vivienda 
y Urbanismo (2021) impulsa como 
acciones estratégicas el mejoramiento 
de la vivienda urbana en relación 
con el déficit cualitativo, así como la 
construcción asistida y progresiva, 
respondiendo de ese modo a los retos 
que plantea la vivienda autoconstruida 
por etapas. Ello abre la oportunidad de 
explorar alternativas de intervención 
viables técnica, económica y socialmente.

En este marco, la investigación 
plantea la pregunta: ¿Cómo abordar el 
problema de la escasez de suelo urbano 
y el déficit habitacional en el Perú, 
promoviendo el reforzamiento progresivo 
y la densificación de la vivienda 

autoconstruida en barrios consolidados y 
autoproducidos de la ciudad?

Para ello, la investigación, resumida 
en este dosier, se compone de cuatro 
capítulos. El primero consiste en 
ENTENDER el proceso de consolidación 
progresiva, a través del análisis de cinco 
viviendas del barrio Año Nuevo, Comas. 
Posteriormente, en el segundo capítulo, 
se procede a EVALUAR la estructura 
organizativa y física de las viviendas de 
manera comparativa, caracterizando 
tipológicamente los niveles de 
intervención, daño y patologías. El 
tercero se encarga de SELECCIONAR 
las estrategias de reforzamiento y los 
sistemas constructivos adecuados para 
cada caso. En el último capítulo, se tiene 
como objetivo PROYECTAR y aplicar los 
sistemas de reforzamiento progresivo en 
una de las viviendas estudiadas.

Conscientes de la responsabilidad civil 
que cualquier tipo de actuación sobre 
la vivienda autoconstruida conlleva, la 
investigación propone la incorporación 
de nuevas crujías multifuncionales de 
reforzamiento que faciliten la asunción 
de responsabilidades técnicas y civiles 
de los diversos especialistas. Las crujías 
son una serie de piezas que pueden ir 
añadiéndose en el tiempo para que las 

viviendas se adapten a las necesidades 
y requerimientos de las familias. 
Además, los sistemas de reforzamiento 
propuestos son sistemas de reducción de 
riesgo localizados y están orientados a 
mejorar el comportamiento estructural 
de las viviendas existentes frente a 
eventos sísmicos moderados. No deben 
entenderse como soluciones totales o 
definitivas para toda la vivienda.

Una manera adecuada de responder a 
la temporalidad de estos procesos es 
promoviendo el reforzamiento estructural 
progresivo de las viviendas por medio 
de la adición de crujías multifuncionales 
estructurales, que respondan de 
manera incremental a la mejora de 
las condiciones de habitabilidad de 
las viviendas, facilitando la operación 
técnica, económica y social sobre las 
mismas, garantizando su replicabilidad y 
escalamiento.



1. Cualquiera de las acciones sobre 
la vivienda social debe entenderse 
como un proceso de reforzamiento 
estructural progresivo, el mismo 
que debe ajustarse a la economía 
de las familias y al acceso a créditos 
adecuados.

2. Debe promoverse la restitución, 
adición y/o ampliación de crujías 
nuevas. Es necesaria la incorporación 
de estancias reconocibles y seguras 
que garanticen un comportamiento 
estructural adecuado durante un 
eventual sismo de magnitud alta. 
Su concepción estructural integral 
y la supervisión adecuada de su 
construcción serán claves para su 
implementación.

3. Una manera adecuada de responder 
a la progresividad es promover el 
reforzamiento de las viviendas por 
medio de crujías multifuncionales 
incrementales. Con este objetivo, se 
propone la incorporación de sistemas 
de reforzamiento multifunción 
parciales, como una crujía típica para 
estancias, una crujía para la despensa 
y transformación de alimentos, 
un balcón a manera de extensión, 
servicios húmedos, escaleras, entre 
otros. En general, es necesaria una 

serie de aditamentos que facilite 
la operación técnica, económica y 
social para la incorporación de zonas 
seguras. 

4. La implementación progresiva 
de los sistemas de reforzamiento 
estructural tiene como objetivo evitar 
la reubicación de las familias durante el 
proceso de obra, la reducción de costos 
constructivos, un mejor acceso al 
crédito, la estandarización y control de 
calidad de los sistemas constructivos, 
así como la reproducción en escala de 
los mismos.

5. El diseño de las estrategias y el 
predimensionamiento de los 
componentes de los sistemas de 
reforzamiento progresivo surgen del 
entendimiento de las crujías mínimas 
con las que han sido autoconstruidas 
las viviendas en tejidos urbanos 
jóvenes. El dimensionamiento de 
los elementos dentro de los rangos 
propuestos facilitará la accesibilidad 
y adquisición de estos dentro del 
mercado de materiales, promoviendo 
el fácil traslado y montaje en obra.

6. Se debe considerar para la 
implementación de las estrategias de 
reforzamiento: 
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a. Garantizar el funcionamiento 
permanente de las zonas productivas 
de la vivienda, sustento y fuente 
principal de financiamiento de las 
familias. 

b. Los sistemas de reforzamiento 
estructural deben aplicarse, 
principalmente, en las zonas con 
mayor intensidad de uso y riesgo.

c. Toda intervención propuesta debe 
promover la ventilación e iluminación 
de todas las estancias privadas, 
comunes y públicas, en favor de la vida 
saludable.

7. La investigación ha tomado como 
referencia el Reglamento Nacional de 
Edificaciones – RNE, aprobado por 
el Estado peruano. Sin embargo, se 
recomienda explorar modificaciones 
normativas que se ajusten a la 
realidad constructiva de las viviendas 
autoconstruidas, a fin de incorporar 
criterios técnicos y administrativos 
adecuados a los procesos de 
construcción progresivos.
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1 Análisis de 
Vulnerabilidad Estructural 
de los cinco casos 
de estudio. Fuente: 
Elaboración propia, 2022.

1
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2 Niveles de 
intervención y 
daño estructurales. 
Irregularidad estructural, 
adición, inserción y 

sustitución. Fuente: 
Elaboración propia, 
2022. Basado en 
«Structural typologies 
of derived URM-RC 

buildings», en Correia, 
Gonçalo, Vicente, Romeu, 
Ferreira, Tiago, Azenha, 
Miguel (2019). Intervened 
URM buildings with RC 

elements: typological 
characterisation and 
associated challenges. 
Bulletin of Earthquake 
Engineering, 1-33.

2
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3 Catálogo de 
Reforzamiento 
progresivo. Estrategias 
para reforzamiento 
estructural, mejoramiento 

y microdensificación 
de las viviendas 
autoconstruidas. Fuente: 
Elaboración propia, 2022.

3
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4 Crujía de 
reforzamiento progresivo 
con sistema constructivo 
de perfiles galvanizados 
de espesores variables. 

Desarrollo constructivo, 
funcional, espacial 
del sistema de crujía 
habitable. Fuente: 
Elaboración propia, 2022.

4
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5 Crujía de 
reforzamiento progresivo 
con sistema constructivo 
de perfiles galvanizados 

de espesores variables. 
Desarrollo constructivo, 
funcional, espacial 
del sistema de crujía 

habitable. Fuente: 
Elaboración propia, 
2022.

5
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