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Presentacion

En afos recientes, el intento de convertir en masiva la produccidn residen-
cial inmobiliaria de Lima, por medio de la ampliacién de las facilidades de acce-
so al crédito hipotecario, la publicidad, la germinacién de una nueva psicologia
del consumo, las politicas gubernamentales en materia de vivienda, los cam-
bios normativos de densidad, entre otros factores, ha generando una expedita
y perceptible alteracién del paisaje urbano limefio. Esta alteracién del paisaje
se evidencia en los procesos de rezonificacién de usos del suelo de extensas
areas de Lima metropolitanay los consiguientes procesos de densificacién. Son
precisamente los efectos de estos procesos los que han dado lugar a la ex-
tendida aparicidén de tipologias edificatorias residenciales de alta densidad. La
respuesta a la interrogante de si estas tipologias representan esfuerzos locales
0 si son adaptaciones de modelos ya producidos en otros lugares, es lo que da
origen al presente trabajo. En este articulo se ha ensayado una comparacién
desaprensiva de la oferta inmobiliaria de tres mercados diferentes: Bogot3,
Santiago y Lima, con el propdsito de confirmar o refutar la subjetiva percepcién
que la presunta identidad de la arquitectura residencial multifamiliar limefia no
es nada mds que la adaptacién y reproduccién de un mend de imagenes que
la globalizacién provee a través de la homogeneidad de su lenguaje y de sus
mecanismos comunicacionales.

Preambulo
A fructibus cognoscitur arbor

Meses atras, a propésito del tema de una conversacién sobre una presunta
burbuja inmobiliaria que se estaria presentando en Lima metropolitana y de
las sefiales de la ralentizacién del mercado de bienes raices, reflexionabamos
si existiria una arquitectura residencial multifamiliar contempordnea propia de
Lima. La interrogante es francamente pertinente al tratarse de un asunto de
identidad, es decir de si lo fabricado es o no percibido como perteneciente al
lugar por la colectividad limefia. Una respuesta expedita, basada en nuestra
percepcion subjetiva del tema, pareciera ser simple: no. Para quienes hayan ha-
bitado en tipologias edificatorias similares en otras ciudades de la region, sera
facil encontrar tantas similitudes entre ellas y las que se disefian, construyen
y habitan en la actualidad en Lima, que dificilmente podran afirmar que éstas
ultimas sean productos de arquitectura local.
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Identidad arquitecténica

La identidad arquitectdnica es la sintesis
de reconocimiento que cada colectivo hace
de los valores y atributos fisicos del objeto ar-
quitectdnico. Puede ser entendida como una
descripcidn abstracta de un grupo de edifica-
ciones con propiedades similares (atributos),
comportamiento comun (funciones), relacio-
nes compartidas con el entorno y una seman-
tica también comdn. Traduce en realidad, el
grado de comunicacidn establecido entre lo
construido y la poblacién que lo habita. La
identidad es imprescindible para el equilibrio
y sentido de pertenencia de una comunidad
urbana; por una parte cohesiona una imagen
positiva de si misma; y por otra, le permite
adaptarse al entorno donde mora. Estas son
dos funciones bdsicas que posee el concepto
de identidad: una funcién de valoracién de si
mismo y una funcién de adaptabilidad.

¢Es laidentidad arquitecténica un concep-
to estdtico o, por el contrario, en construc-
cién permanente? Pocos seran capaces de no
reconocer que [a identidad de lo construido
en Lima cambia paulatinamente en el tiempo
y que, en particular durante el dltimo dece-
nio, este cambio ha sido intenso. Sin duda, la
identidad se forja por medio de un proceso
de articulacién permanente de lo nuevo con
lo previo, de tal manera que lo nuevo es per-
cibido en una relacién aceptada y aceptable
con lo existente. Integrando lo nuevo con lo
preexistente se produce un cambio en la con-
tinuidad. El sentimiento de identidad perma-
nece en tanto que la colectividad consigue
dar a los cambios el sentido de continuidad.

La construccion de la identidad es una ta-
rea colectiva meta consciente de una comu-
nidad.

“Las identidades” ...pertenecen al mun-

do de las representaciones... apreciadas

como un “...complejo sistema de percep-
ciones -imaginarios, nociones, acciones,
significados, significaciones y sentidos-
que mueven la praxis humana, la accién

social...” (Guerrero: 2002, pag. 100).

Hasta el observador mas distraido habra
podido observar el rdpido y sostenido cambio
del paisaje urbano de algunos sectores tradi-
cionales de Lima. Alli donde nuestra memoria
guardaba, hasta no hace mucho, imdgenes
de espacios bucdlicos y sosegados, hoy se
encuentra con una desenfrenada actividad
constructiva que se expresa con despropor-
cién en elevadas edificaciones residenciales y
comerciales. Este es un fenémeno que se va
extendiendo paulatinamente a sectores que
percibiamos como detenidos en el tiempo.
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Obras de arquitectura o productos de
arquitectura

Para muchos observadores ilustrados, |a
arquitectura residencial contempordnea en
Lima estd viviendo una etapa de fabricacion
de productos de arquitectura, muy diferentes
a los de otros momentos de su historia con-
tempordnea enlos que se construian obras de
arquitectura. Aunque en ambos casos habla-
mos de arquitectura, la diferencia se encuen-
tra, mds que en el producto, en el modo de su
produccién. Desde las fases de ideacién y di-
sefio del producto residencial nos internamos
en unalinea de produccién del tipo “fordista”
en que lo importante es la eficiencia y eficacia
de la repeticién de la calidad del producto, an-
tes que la singularidad de sus atributos.

Es dificil precisar si las inversiones inmo-
biliarias residenciales son causa o efecto del
fenédmeno del aumento inusitado del PBI na-
cional y del propio PBI del sector construccidn
en particular. Lo que si es cierto, es que el eje
central sobre el que gira vertiginosamente
hasta ahora el mercado inmobiliario formal,
ha sido la ejecucién de un conjunto coherente
de politicas gubernamentales en materia de
vivienda, trazadas desde 2001.

En efecto, es a partir de la formulacién y
puesta en ejecucién del Plan de Vivienda 2001-
2006, cuando el Estado peruano modifica su
estrategia redefiniendo su rol en términos de
articulador y promotor de la actividad priva-
da. Para el logro de este objetivo, el Estado
modificé sustancialmente los marcos institu-
cional y normativo del sector. Indudablemen-
te a partir de la puesta en marcha del cambio
de escala del Fondo Mi Vivienda es que se da
inicio a la fase de expansién del presente ciclo
del sector construccién. Esto es comprobable
en las cifras del PBI del sector construccién
que pasa a ser superior al PBI nacional a partir
de 2002 (Salas: 2010).

El aparato productivo del sector construc-
cion entra durante este periodo en un mode-
lo econémico de “acumulacién flexible” en
el cual los mercados masivos son indispensa-
bles para la aceleracién del consumo (Harvey:
1998). La acumulacién flexible ha permitido
acelerar el ritmo de innovacién del producto
vivienda multifamiliar de alta densidad, ade-
mas de explorar nichos de mercado mas es-
pecializados.

La aspiracién del mercado inmobiliario de
producir masivamente viviendas requiere de
estandarizar el producto para convertirlo en
objetos idénticos, factibles de ser ensambla-
dos en una linea de produccidn, tal cual un
producto industrial de consumo masivo. Esta
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aspiracion, por supuesto, es un simple deseo
que dista mucho de la realidad del aparato de
produccién del sector. No obstante, la con-
centracién de capital en torno a las empresas
de mediano y gran tamafio ha significado un
proceso de racionalizaciéon de los procesos
constructivos.

En definitiva, la aspiracion de convertir en
masiva la produccién residencial inmobiliaria
en Lima parece estar encaminada al éxito.
Por medio de la extensién del crédito hipo-
tecario; la publicidad; una nueva psicologia
del consumo; las politicas gubernamentales;
los cambios normativos de densidad, entre
otros factores, se esta generando una rapida
y perceptible alteracién del paisaje urbano li-
mefo. Tipologias edificatorias ya ensayadas
con anterioridad en otras ciudades latinoa-
mericanas, son ahora ofrecidas al consumidor
local. Existe un cambio de percepcién de los
consumidores de una Lima extendida de baja
densidad (configurada por viviendas unifami-
liares y departamentos en edificios de densi-
dad media) por otra, en impetuoso proceso
de crecimiento en altura, lo que ha significado
sin duda, una mutacién de las opciones del
imaginario urbano local.

Bogota, Santiago y Lima

El fendmeno descrito es muy similar al
que atravesaran antes otras ciudades de paf-
ses de laregién con un modelo de desarrollo
inmobiliario similar al que se instalé en Perd.
En tal sentido, una expeditiva comparacién
de algunas alternativas que los mercados in-
mobiliarios de ciudades como Bogotd, San-
tiago y Lima ofrecen en la actualidad, puede
interesar para determinar si la tipologia edi-
ficatoria limefia presenta rasgos de singu-
laridad que la identifiquen como producto
local. Para este efecto, se visité un conjunto
de pdginas electrdnicas de empresas inmo-
biliarias de cada una de estas tres ciudades,
con el objeto detectar, a través de estas
publicaciones, los rasgos de similitud entre
las diversas tipologias multifamiliares de alta
densidad.

El analisis no persegufa una rigurosidad es-
tadistica sino simplemente la observacién des-
aprensiva de las caracteristicas de lo ofertado.
Asimismo, no se tomaron en cuenta para el
andlisis, la gran cantidad de inversiones inmo-
biliarias de pequefia magnitud que se presen-
tan en estas tres ciudades. A pesar de que fue-
ron muchos mas los proyectos inmobiliarios
revisados, por razones de la extensién de esta
publicacién, solo algunos representativos son
presentados a continuacién.
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Productos residenciales multifamiliares
en Bogota

Gran Reserva Trento. Bogotd

Gran Reserva Trento serd un conjunto ce-
rrado conformado por tres torres de 12 pisos,
3 apartamentos por piso, para un total de
106 apartamentos. En el piso 12 se encontra-
ran los pent-houses del proyecto. El conjunto
contard con un acceso peatonal y vehicular
por la Calle 24 C, dispondra de planta eléctrica
con cubrimiento en zonas comunes, tanque
de reserva de agua y red de incendios. Cada
una de las torres cuenta con dos ascensores,
dos escaleras corta fuego, ductos de basura
en cada piso y puntos fijos iluminados. (Fig. 1)

Algunos de los apartamentos tipo ofreci-
dos en este producto se muestran a continua-
cién: Hall de acceso con bafio social; sala-co-
medor; estudio; cocina abierta; zona de ropas
independiente; alcoba principal con vestidor
y bafio privado y dos alcobas familiares con
un bafio auxiliar. 93 m?. 3D/3B (Fig. 2)

Sala-comedor; estudio con punto de chi-
menea a gas; balcdn; cocina abierta; zona de
ropas independiente; alcoba y bafio de servi-
cio; estar de alcobas; alcoba principal con ves-
tidor y bafo privado y dos alcobas familiares
con un bafio auxiliar. 123 m*. 3D/3B (Fig. 3)

Kandinsky, Bogotd

Este proyecto estd conformado por 2 to-
rres de 21 pisos y 3 torres de 30 pisos. Cada
torre posee una circulacién vertical con dos
ascensores; areas comunes de entretenimien-
to; dos canchas de squash; sala de internet;
gimnasio; salén de reuniones; teatrin; dreas
de juegos para nifios; terraza con BBQ y mi-
radores en cuatro de las torres. El conjunto
estd rodeado de espaciosas zonas verdes. El
conjunto se encuentra cerca a importantes
centros culturales y empresariales, escena-
rios deportivos, universidades y centros co-
merciales. (Fig.4)

Tipo: Apartamento. Area Construida:
85.3m?. Alcobas: 2. Baios: 2 (Fig. 5)

Tipo: Apartamento. Area Construida:
72.2m?. Alcobas: 2. Bafios: 2 (Fig. 6)

Productos residenciales multifamiliares
en Santiago

Proyecto People. Santiago

El concepto People es parte de una nue-
va generacién de proyectos de la empresa
Imagina (Bio Imagina), en los que ademds de
ofrecer las convencionales dreas comunes
equipadas, pretende corresponder a un ma-
yor compromiso con el medio ambiente. Asi,
el proyecto publicita: WC con doble descarga,
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lo que permite reducir el consumo de agua;
griferia con economizador de agua; focos
ahorradores de energia y sensores de movi-
miento en escalera y pasadizos comunes para
ahorro de energia. (Fig. 7).

Estudios de 1y 2 dormitorios (Fig. 8,9y 10)

Proyecto Nufioa Migo. Santiago

Edificio Nufioa Migo se emplaza en una
céntrica zona residencial de Nufioa, junto al
tradicional sector de Plaza Egafia, en medio
de un polo de desarrollo que estd revitalizan-
do a la comuna. El proyecto publicita: puertas
de piso a cielo; enchapadas en madera natu-
ral; living-comedor y pasillos con porcelanato;
dormitorios con alfombra; ambientes célidos
y agradables; acabado de porcelanato en
todos los espacios de los departamentos de
1 dormitorio; cocina equipada con campana
extrafble, encimera de vitro-cerdmica, horno
eléctrico y cubiertas de granito. (Fig. 11,12y 13)

Productos residenciales multifamiliares
en Lima

Proyecto Parque-Central. Lima. (Av. Oscar
R. Benavides)

Este importante proyecto asentado en
una zona originalmente de uso industrial y
recientemente re-zonificada y re-densificada
en el Cercado de Lima, cuenta con 21 edificios
que varian entre 12 y 15 pisos de altura. Cada
uno de ellos alberga entre 4 y 8 departamen-
tos por piso. Sus dreas fluctéian entre 67m’ a
71m?. Cuenta con alrededor de 15,000 m2 de
parques y areas verdes y 722 plazas de esta-
cionamientos. (Fig. 14, 15y 16)

Proyecto Parques de San Martin de Porres.
Lima

Proyecto, producto de acumulacién de lo-
tes, en un area con una reciente re-zonifica-
cién y re-densificacién. Ubicado en populosa
4rea de San Martin de Porres, cuenta con 18
edificios de 5,10 y 12 pisos. Las dreas de los de-
partamentos ofrecidos van desde 58,5 hasta
64,60 m* Cuenta con 364 plazas de estacio-
namiento; area verde total del proyecto de

5177.88 m’. (Fig. 17,18 y 19)

Proyecto Life. Av. Brasil, Lima

El concepto Life es otro de los proyectos
de la empresa Imagina, en su aventura de in-
versién fuera de su pais de origen, en el cual
se ofrecen las convencionales dreas comunes
equipadas y un variado menl de departa-
mentos tipo. En efecto, el proyecto esta con-
figurado en dos torres de 20 y 15 pisos, que
contienen 195 unidades habitacionales, que
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varfan entre los 61 m* y 83 m* de superficie
neta. Ademds, ofrece 199 plazas de estacio-
namiento vehicular. (Fig. 20, 21,22y 23)

Proyecto Pacific. (Av. Costanera, Lima)

El proyecto consta de cuatro torres de 15,
13, 12 y 9 pisos, con 166 plazas de estaciona-
miento y las convencionales dreas comunes
equipadas. Bajo el mismo concepto Bio-Ima-
gina, se publicita integrando las Ultimas tec-
nologias para apoyar el ahorro energético
del consumo de recursos naturales y el reci-
claje. Ofrece bicicletas para uso exclusivo de
propietarios; focos ahorradores de energia,
sensores de movimiento en escalera y pasa-
dizos comunes para ahorro de energia y WC
con doble descarga, lo que permite reducir el
consumo de agua. (Fig. 24)

Los departamentos tienen superficies netas
de aproximadamente: 60 m* para los de 1 dor-
mitorio; 70 m? para los de 2 dormitorios y 82 m?
para los de 3 dormitorios. (Fig. 25,26 y 27)

Rasgos comunes y rasgos divergentes
“La globalizacién estd provocando un
obsesivo afdn de identidad, que va a pro-
vocar muchos enfrentamientos. Nuestras
cabezas se mundializan, pero nuestros
corazones se localizan.”
Antonio José Marina

Es innegable que la arquitectura residen-
cial contempordnea es esencialmente vista
como un negocio que ha marcado activa y
profundamente los rasgos de nuestra cultura
urbana. Asi se explica que el paradigma del
consumismo haya convertido la percepcion
de la solucién al problema de la vivienda, por
lo menos en estratos socio-econémicos me-
dios y altos, en términos en que lo harfa un
consumidor inversionista, que ve el valor de
cambio por encima del valor de uso del pro-
ducto. Como mencionamos al inicio, esto pa-
rece estar asociado a la germinacién de una
nueva psicologia de consumo, resultado de
los objetivos ideoldgicos del modelo econé-
mico vigente.

Las empresas inmobiliarias han identifi-
cado un conjunto de signos en determinados
estratos socioecondmicos limefios, que se
manifiestan en su vocacién colectiva, transfe-
rencia y perdurabilidad en el tiempo. Signos
transferidos con habilidad a caracteristicas
identificables de la oferta inmobiliaria resi-
dencial actual, por medio de la introduccién
de un lenguaje global y los mecanismos pro-
pios de la mercadotecnia y la publicidad. De
este modo, se legitima el logro de la valora-
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Fig. 27

cién del consumidor de los signos arquitectd-
nicos expresados en los productos ofrecidos.

A pesar de las naturales diferencias climati-
cas propias de las latitudes de localizacién de
Bogota, Lima o Santiago y de las particularida-
des de sus culturas locales, la oferta inmobi-
liaria parece haber encontrado y fabricado en
estas ciudades, patrones tipoldgicos identifi-
cables y deseables por estratos socioeconémi-
cos similares de la demanda. No hay mds que
repasar las imdgenes arriba presentadas para
observar la similitud de atributos de los pro-
ductos residenciales, los que hasta en el modo
de su presentacién publicitaria, evidencian una
relacién de semejanza entre ellos.

Los rasgos formales de los mencionados
patrones se manifiestan en un grupo de sig-
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Proyecto Life. Av. Brasil,
Lima
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Proyecto

Pacific.
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Costanera,

Lima Fig. 25

nos y cédigos tipolégicos que son asociados
con pericia para orientar las preferencias del
consumidor. En otras palabras, se ha logra-
do establecer una estructura de actitud en
el imaginario colectivo de los diversos seg-
mentos de mercado para estimular el con-
sumo de los productos arquitectdnicos de la
oferta.

En torno a la localizacién se observaron
rasgos comunes entre las tres ciudades. La
oferta se orienta hacia lugares donde se perci-
ba una atmdsfera de proteccidny seguridad,
signada por una especifica segmentacién de
mercado que garantiza la homogeneidad del
estrato socio-econémico que lo habita.

En todos los casos, se observa cémo los
modelos de unidades habitacionales respon-
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den a un criterio bdsico de
“eficiencia”. Efectivamente
es notorio, en los ejemplos
presentados, que la confi-
guracion funcional de los
ambientes y sus superficies
comparten rasgos comunes.
Igualmente, es patente las
semejanzas de solucién en la
organizacién de las plantas
tipo.

Sobre la pertenencia, los
mecanismos comunicaciona-
les de la globalizacién han
hecho posible que el imagi-
nario colectivo (estratificado
socioeconémicamente) se
identifique con diversos de-
talles edificatorios antes que
con la totalidad estructural
de la edificacién.

En el caso limeno, tales
signos se presentaron en la
semdntica de comunicati-
VOs mensajes que contienen
cédigos de localizacién, per-
tenencia, uso y funcién. Por
supuesto, igualmente en la
valoracién estética de rasgos
tipoldgicos tales como los
que se observan en: accesos
a la edificacidén; caracteristi-
cas de la envolvente de lle-
nos y vacios; tratamiento de
las aristas de los volimenes;
preferencias cromdticas; en

ciertos casos, los remates
de los planos de fachada vy,
naturalmente, el empleo de
materiales de acabados.
Hoy, tal como siempre
ha sido, aunque con diferen-
tes intensidades, se viven
tiempos en los cuales acttian
fuerzas en permanente bus-
queda de transformaciones y
cambios. Transformaciones,
que se dan de manera frag-
mentada y que se suceden
en un ambiente de brevedad
con cortos tiempos de vida.
Consecuentemente, la pro-
duccién arquitecténica debe
ser vista como un lenguaje
simbdlico que se construye
paulatina y permanentemen-
te y que refleja las variaciones
del pensamiento de la socie-
dad en su transcurrir.Enton-
ces, antes de polemizar sobre
lo apropiado de las particula-
ridades de una suerte de iden-
tidad oficial de la arquitectura
residencial de alta densidad
en Lima, se debe afrontar el
reto de descubrir si tales pro-
ductos de arquitectura habi-
tacional son una respuesta
adecuada y perdurable a las
reales necesidades genera-
cionales de satisfaccion de
consumo de los habitantes
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de la Lima actual. Negar la
relevancia de la influencia del
proceso de globalizacién en
el comportamiento del con-
sumidor limefo seria ilusorio.
Batallar contra ella, desde
una postura exclusivamente
localista de identidades cul-
turales excluyentes y chauvi-
nistas, también lo seria. Ver,
por el contrario, la globali-
zacién como un proceso cul-
tural ecuménico en el que el
intercambio de experiencias
y produccién culturales, son
un patrimonio de todos, pa-
rece ser una actitud acerta-
da. La heterogeneidad de lo
diverso es riqueza y como tal
debe ser compartida por to-
dos los segmentos sociales
sin distincién de su localiza-
cién y origen.

La demostraciéon de la
conjetura inicial sobre la
inexistencia de una identidad
particular de la arquitectura
residencial multifamiliar de
alta densidad en Lima es evi-
dente. Sin embargo, queda
por reflexionar sobre la pro-
babilidad que se pueda estar
gestando una arquitectura
multifamiliar con singularida-
des regionales. M
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