Martinete. Proyecto Piloto para sectores socioeconomicos Cy D

Martinete. Pilot Project for C and D socio-economic sectors.

Resumen

El estudio consiste en determinar si el CRE Martinete
cumplio con los objetivos planteados por el Ministerio
de Vivienda Construccion y Saneamiento para la
construccion del proyecto. El andlisis aborda los
aspectos normativo, tipoldgico, tecnoldgico y su
implicancia social como agente regenerador de un
sector deteriorado de la ciudad. La experiencia de
Martinete demuestra que la utilizacion de sistemas
constructivos industrializados y poco utilizados en
las soluciones de vivienda econdmica es factible. El
negocio inmobiliario y la industria de la construccion
registraron un crecimiento significativo debido a
la mayor disposicion del sector privado en invertir
en viviendas para sectores socioecondmicos C y D,
gracias a la experiencia exitosa que se obtuvo con la
construccion del CRE Martinete.
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Abstract

The study consists of determining whether the CRE
Martinete (low-cost residential complex) met the
goals set by the Ministry of Housing, Construction,
and Sanitation for the construction of the project. The
analysis addresses the aspects of regulation, typology,
technology and the social implications of the project
as an agent of regeneration of a deteriorated sector
of the city. The Martincte experience shows that the
utilization of industrialized construction systems
rarely used in cconomic housing solutions is, indeed,
feasible. The real estate business and the construction
indusiry showed significant growth due to the greater
willingness of the private sector to invest in housing
for C and D socioeconomic sectors, thanks to the
successful experience obtained with the construction
of the CRE Martinete.

Key words: Lima, government urbanism, government-
subsidized housing, progressive growth.

* Msc en Arquitectura UNI. Profesor Principal del area de Diseno de la FAUA. E-mail: lancoarq@uni.edu.pe

53



Introduccion

El presente articulo esta basado en la tesis de maestria
no publicada concluida en 2008,' especificamente en
el capitulo correspondiente al Conjunto Residencial
Economico (CRE) Martinete. El proyecto surge
¢l ano 2002, en una coyuntura que involucrd al
Viceministerio de Vivienda y Construccion, la
Universidad Nacional de Ingenieria (UNI) y un
grupo de especialistas docentes del que formé parte
como jefe de proyecto. Del trabajo cercano con los
gestores de la politica de vivienda y los objetivos del
Plan de Vivienda en ese ano, nace la preocupacion
de estudiar mas detalladamente el proyecto mismo,
como solucion al problema de la vivienda para los
sectores socioeconomicos C y D. El analisis del
proyecto ¢s relevante porque involucra una decision
politica, aspectos normativos, propuesta urbana,
arquitectonica, y aporte tecnologico. Se analiza
de manera detallada a través de sus antecedentes,
soluciones a diversas escalas, ¢l significado como
propuesta dirigida a un publico objetivo, el aporte
a la normatividad existente, y como tipologia. Una
encuesta in sitie, explica la respuesta del proyecto a
las condicionantes planteadas, y permite contrastarlo
con los planteamientos originarios.

Todas las normativas desarrolladas por el Estado
para fomentar la construccion de vivienda de interés
social buscaron solucionar ¢l problema de habitacion
v desempleo en Lima sin conseguir el éxito esperado.
La Comision de la Reforma Agraria y de la Vivienda,
creada en agosto de 1956. encargo un estudio sobre la
situacion de la vivienda al arquitecto Adolfo Cordova
en octubre del mismo ano.? Segun el estudio, la baja
capacidad econdmica de la mayoria de habitantes fue
la causa fundamental del problema de la vivienda en
Lima Metropolitana.

Los altos costos de la vivienda, edificacion y
terreno urbanizado. acentuaron el desequilibrio,
por tanto. el Estado debia elevar las disponibilidades
ccondmicas de los peruanos y encaminar la

accion hacia el abaratamiento de los costos de
habitacion. Se requeria de una seric de medidas
vinculadas al programa de desarrollo econdmico
del pais y, al mismo tiempo, exigir un mecanismo
que abarcara desde la investigacion y estimulo de
formas ccondmicas de construccion tanto en las
edificaciones como en las obras de urbanizacion
hasta la creacion de organismos de financiamiento
y sistemas de ayuda que estimularan la rebaja de
los costos de adquisicion. El Estado contemplo
todos estos aspectos en el CRE Martinete y por
medio del Ministerio de Vivienda, Construccion y
Saneamiento, desarrollo una politica relacionando
estrechamente la oferta con la demanda, y origind
una nueva normatividad para habilitaciones
urbanas.

El conjunto residencial econémico Martinete

Los objetivos estatales se basaron en fortalecer los
requerimientos para acceder al financiamiento,
establecer el subsidio directo, y estimular el
crecimiento compacto y progresivo de la vivienda.
La estrategia de promocion fue sustancial para
impulsar la politica de mercado, elemento vital
para la gestion de la vivienda en el Peru. El primer
objetivo del Estado fue promover la construccion
de vivienda con inversion del sector privado para
una produccion industrializada de la tecnologia
constructiva. El segundo objetivo que se planteo fue
que los accesitarios a estas viviendas la recibicran
totalmente construida para asegurar la recaudacion
de los tributos municipales que se reinvertirian
en mejorar la calidad de vida del barrio. El tercer
obietivo fue integrar los sectores estatales y privados
con la ciudadania, redefiniendo roles y funciones
para conseguir una mayor cficiencia y calidad en la
vivienda. Con estos objetivos se planted el proyecto
como agente regenerador de una zona deteriorada
de la ciudad [1].
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a. Politica de vivienda y normatividad creada para el
proyecto

El Estado asume la responsabilidad de promover
la iniciativa privada mediante un marco normativo
que facilita los procesos administrativos, recursos
financieros y medios tecnologicos, al mismo tiempo
que apoya la oferta y la demanda. Para facilitar los
procesos administrativos se creo el subsidio directo
(Bono Familiar Habitacional) como herramienta para
la adquisicion de viviendas dirigida a los sectores
socioecondmicos Cy D, y se apoy6 el financiamiento
de la banca privada con el aval del programa Mi
Vivienda. En 2002, sc reorganizaron todos los
programas antiguos y recicntes (Mi Vivienda, Techo
Propio, Mi Barrio, entre otros) bajo una politica
integradora de los aspectos técnicos, econdémicos y
sociales.

Antes del lanzamiento del CRE Martinete, sc
construyo el proyecto Mi Barrio en LLos Procerces,
para fijar unvalor de precio de mercado. I.a ecmpresa
constructora Haaker-Velaochaga gano el concurso
ofertando un precio de US$ 17 000 por unidad de
vivienda. El éxito se evidencio cuando las viviendas
se vendieron en su totalidad, demostrando que era
posible vender viviendas a bajo precio. Se promulgo
el Programa de Proyectos Piloto de Vivienda® que
seria financiado por el BANMAT para ejecutar
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1. CRE Martinete
Ubicacion dentro del area central
Lima, 2002

proyectos de vivienda a nivel nacional. Este permitia
proponer nuevos procedimientos técnicos cn los
procesos dc habilitacion urbana y de edificacion
con cl fin de incorporarlos a la normativa urbana.
Para llegar a estratos mas bajos, se estudio la
construccion de viviendas de menor precio con
subsidiodirecto, concluyendo que una familia pobre
no extrema podia dedicar alrededor de US$ 50
mensuales para pagar su vivienda. De acuerdo con
los estudios, en un plazo de veinte ainos y con una
tasa regular, podian acceder a un crédito de US$ 3
600. En cl estudio de evaluacion de Los Proceres
se llegd a un valor de vivienda factible inicial de
US$ 6 500 que finalmente se establecio en US$ 8
000. Luecgo de cjecutadas las obras de Martinete
en septiembre de 2002, quedo establecido el Bono
Familiar Habitacional en un monto de US$ 3 600
para viviendas de hasta US$ 8 000.

Durante el proceso de elaboracion del estudio
y construccion del CRE Martincte, el Congreso de
la Republica rcactivd el Ministerio de Vivienda,
Construccion y Sancamiento(MVCS),* como ente
rector y ¢jecutor de la politica en temas de vivienda,
construccion, desarrollo urbano y saneamiento, al
cual se adscriben el Fondo Mi Vivienda y ¢l Banco
de Matcriales (BANMAT). Con esta mcdida se
otorgd validez al proyecto. Esta normatividad
permitio que el BANMAT se encargara del Proyecto
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Piloto Techo Propio y del mejoramiento integral de
barrios. Se modifico ¢l Reglamento de Construccion
y Habilitacion Urbana Especial® con el fin de
flexibilizar las condiciones de diseno y construccion
de viviendas sociales, y hacer posible una oferta
habitacional de calidad y consistente con la capacidad
de compra de familias de medios y bajos recursos
ccondmicos. Se conformo la Comision Consultiva de
Vivienda Resolucion Ministerial N° 004 2002 del 28
de julio de 2002, integrada por representantes de los
colegios de arquitectos, de ingenieros, las principales
universidades del pais (la Universidad Nacional
de Ingenieria, entre ellas), la Camara Peruana
de la Construccion (CAPECOQO), la Federacion de
Trabajadores de Construccion Civil, la Asociacion
Peruana de  Consultoria, y la  Municipalidad
Metropolitana de Lima. El objetivo de esta comision
fue emitir opinion sobre los instrumentos de la politica
habitacional. contribuyendo a mejorar y sensibilizar
los agentes sociales, economicos y politicos con
los objetivos del sector. La labor de esta comision
permitio la creacion del Bono Familiar Habitacional
(BFH),* que implicO un cambio cualitativo para
afrontar el problema de la vivienda social por medio
del subsidio directo.

b. La solucion tipologica: el crecimiento progresivo
vertical
El encargo del Ministerio implico  desarrollar
viviendas unifamiliares en lotes con frente minimo
v area reducida con el fin de minimizar el costo de
la habilitacion urbana. La construccion de vivienda
en lotes pequenos v arcas techadas reducidas se
compensaria con ¢l desarrollo vertical en tres
niveles. de manera que las dreas exteriores comunes
se constituyan en ¢l complemento del dreca de la
vivienda. El estudio realizado en *Vision critica de
la tipologia de la vivienda unifamiliar masiva en

2. CRE Martinete. Modulo tipico
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (2002}

Lima™ constatd que si se planteaba el crecimiento
horizontal de la vivienda, el propictario optaba por
construir nuevos ambientes ocupando las dreas libres
del modelo original. Se demostro que las arcas libres
de la vivienda no se mantendrian como tales, debido
a que los residentes las ocupaban con ambientes
comerciales o de habitacion. Entonces, el modulo
de vivienda tenia que promover ¢l crecimiento
vertical, trasladando el drea libre de la vivienda al
arca comun exterior, ganando mayor espacio publico
para las actividades sociales del barrio. Con estas
condicionantes, en el primer piso de desarrollo la zona
social de la vivienda en un solo espacio continuo, para
ser organizado segun las necesidades y requerimientos
del usuario, complementado con la cocina y el
patio, de manera que s¢ formaran largas visuales
de toda la profundidad del lote. El segundo piso es
la zona privada: dormitorios y bano se organizan a
partir de la ubicacion de la escalera resolviendo los
requerimientos de iluminacion y ventilacion. El bano
sirve a las dos habitaciones y los ambientes del primer
piso. En el tercer piso del proyecto se plantea como
un drea flexible que puede ser distribuida segun los
requerimientos de cada propietario, incluyendo la
repeticion del segundo piso |2}.

La propuesta es un modulo de vivienda
unifamiliar con caracteristicas especiales. El lote es
ocupado totalmente por la vivienda, y el drea libre
posterior esta constituida por el patio de servicio, que
en viviendas de dimensiones minimas es considerado
un ambicnte mas. El lote de dimensiones minimas
(3,20 m x 10,25 m) permite desarrollar una vivienda
completa en dos niveles, ain cuando deja cabida
para la intervencion del usuario de manera propia
o a traves de la intervencion de un tercero (maestro
de obra), en la construccion del tercer nivel. La
vivienda es un modulo entregado de 55 m?2 que con
el tercer piso terminado llega a los 84 m? de drea
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Albagileria Armada - BLOQUES DE CONCRETO
B Alvasileria Armada - BLOQUIES DE ARCILLA

. Albafiileria Armada - SILICO CALCAREO
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— — Limite de manzana

Rio Rimac

techada, similar a departamentos que se construyen
y comercian para sectores socioecondomicos By
C. La estructura homogénea sc aprovechd de la
manera mas eficiente, agotando las posibilidades de
los sistemas constructivos empleados con relacion a
los espacios propuestos, traducida en una expresion
propia en cada uno de ellos.

La organizacion de unidades de vivienda
unifamiliar origind la conformacion de conjuntos
constructivamente continuos 'y de volumetria
compacta, con un promedio de seis viviendas
por unidad estructural, debido a requerimientos
estructurales 'y de adaptacion topogrifica.  Su
construccionconformabloques que comparten muros
por medio de paredes medianeras. Las unidades
finalmente construidas en dos niveles se alternaban
con unidades de tres pisos que se propusieron como
remate de los bloques que conformaban los espacios
publicos mds importantes, definiendo su escala
diferenciada y, a su vez, mostrando la pauta para
las futuras ampliaciones. Sc¢ prefirio la lotizacion
independicnte, por ser la tipologia que mas ¢xito
tuvo en la historia de la vivienda economica de
interés social. Los modulos tienen una fasce inicial de
viviendas unifamiliares y pueden llegar a convertirse
en bifamiliares debido a los dispositivos que permiten
vender o rentar los aires de las viviendas.

1] 50 100m:

3. CRE Martinete, 2002. Manzanas y sistemas constructivos
Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (2002)

c. Los sistemas constructivos empleados

En ¢l proyecto Mi Barrio en Los Proceres sc
construyd un conjunto experimental de viviendas
utilizando - sistemas  constructivos  de  cuatro
tecnologias diferentes que se aplicaron en el CRE
Martinete para su aplicacion en la industria de la
construccion. S¢ ensayo en simultanco tecnologias
evaluadas y plasmadas en cuatro distintas soluciones
estructurales: muros de albanileria armada con
bloques de concreto y losas aligeradas con viguetas
prefabricadas pretensadas (sistema Firth); muros
de albanileria armada con bloques de arcilla y losas
aligeradas con viguetas prefabricadas reticuladas
(sistema ltalceramica); muros y losas que conforman
una estructura celular de concreto armado con
mallas clectrosoldadas (sistema UNICON); muros
de albanileria armada con bloques silico-calcireos,
con algunas placas de concreto armado y losas
aligeradas con viguetas prefabricadas reticuladas
(sistema lLa Casa). En todos los casos, los sistemas
estructurales empleados en el CRE Martinete
pueden ser definidos como de muros portantes con
diatragmas rigidos |3].

El proyecto, por lo tanto, incluye tres
soluciones con muros de albanileria armada y
una con muros de concreto. En la alternativa
con muros de albanileria armada de bloques de
concreto, se utilizd unidades de 14 cm x 19 cm x
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Nivel de satisfaccion inicial de la vivienda:
Desfavorable (33%)
Paraalmente (8%)

Favorable (59%)

Nivel de satisfaccién actual de la vivienda:

Desfavorable (33.5%)
% Pardalmentc (16.5%)

Favorable (50%)-

Vivienda Original (299 lotes)

@l Vivienda Ampliada (46 lotes)
13.5%

86.5%
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39 cm, y juntas de 1 cm. Para el caso de bloques de
arcilla, las unidades consideradas son de 12 cm x
18.5 ¢cm x 38.7 cm, juntas horizontales de 1,5 cmy
verticales de 1,3 ecm. En el caso de bloques silico-
calcdreos, se tiene un sistema apilable, sin mortero
en las juntas, con unidades de 12 ecm x 30 ecm x 15
cm,y de 15 ecm x 30 ecm x 15 ecm. En este dltimo
caso. s¢ agregaron placas de concreto armado en
direccion transversal. Para las tres alternativas
con muros de albanileria armada. se proycctaron
losas aligeradas con viguetas prefabricadas, con
un espaciamiento de 50 ¢cm, el espesor total de la
losa ¢s 17 em. En la zona de banos. se construyo
un pano con losa maciza del mismo espesor
para colocar adecuadamente las instalaciones
sanitarias. En el caso de la alternativa con muros
y losas de concreto armado. se considero una losa
de solo 10 cm de espesor, disenada por métodos de
lincas de fluencia y que se¢ engrosa con un escalon
hacia arriba en la zona de banos. En la zona
correspondiente a la escalera, se construyo un
techo de pequeno espesor, previendo que pueda
ser demolido para agregar un segundo tramo que
permita el acceso al tercer piso.

AA HH )ardin Rosa dc Santa Maria

(Huerta perdida)

4. CRE Martinete. Estado actual
Trabajo de campo, enero de 2007

Panorama actual del CRE Martinete

Se elabord unaencuestapertinente sobre lacomodidad
de las dimensiones del modulo de vivienda, el nivel
de aceptacion inicial y actual del proyecto. El nivel de
satisfaccion inicial, en cuanto a cubrir las necesidades
y expectativas de los residentes en los primeros, arrojo
cifras positivas: ¢l 59% de la poblacion expresod que
fue una buena experiencia mudarse hacia Martinete,
un 8% no percibio mayores cambios en su forma de
vida con su anterior vivienda, y el 33% se mostro
insatisfecho con la vivienda adquirida. La razon de
la insatisfaccion son las dimensiones minimas de
los ambientes. El nivel de satisfaccion actual de la
vivienda es del 50%, disminuyendo en un 10%:; el
sector que Se encuentra parcialmente  satisfecho
aumento hasta un 16,5 %, porque ¢l uso exclusivo de
un determinado material resultaba un obstiaculo para
personas que estan acostumbradas a construir con el
sistema tradicional [4].

El porcentaje de viviendas que sufricron
ampliaciones, con la construccion de un tercer y/o
cuarto piso. alcanza el 13,5%. En la mayoria de
viviendas ain no se construye la ampliacion (86,5%),
debido a la naturaleza del crecimiento vertical que

Martinete. Provecto Piloto para sectores socioecondmicos Cy D.



las condiciona estructuralmente. La totalidad de las
ampliaciones se construyo con el sistema tradicional, y
son pocos los casos en donde se registra un crecimiento
en bloque. La mayoria de ampliaciones se realizo
individualmente a pesar del problema que presenta
compartir la estructura de la edificacion. El uso del
suelo ha sufrido variaciones, apareciendo diversos usos
comerciales a escala de barrio, 26 viviendas adaptaron
el primer piso para uso comercial y representan el
7,6% de las 345. En todas estas viviendas, sc registra
un descontento con las dimensiones minimas y la
imposibilidad de modificar la estructura de la misma
para adaptarla mejor a los usos comerciales. Existe un
frecuente mantenimiento de las areas verdes que en
su totalidad se encuentra en buen estado, a pesar que
gran parte de las especies no son nativas y consumen
una gran cantidad de agua.

Para los residentes, la principal fuente
contaminante es el rio Rimac (46%), manifestando
que los olores desagradables que emite afectan la vida
cotidiana en mayor medida que el ruido ocasionado
por el paso del tren. E1 20% de la poblacion del barrio
manifiesta que el ruido del tren es la segunda fuente de
contaminacion. A pesar de la cercania a la via férrea,
los habitantes se acostumbraron a este condicionante
del lugar. Dentro del conjunto, la contaminacion
del aire no presenta muchos problemas debido a
la reducida cantidad de automoviles que transitan
dentro de él. La contaminacion por residuos solidos
no resulta un grave problema, la recoleccion dc
basura se realiza diariamente por medio de un camion
que la recoge en un solo punto de acopio cercano al
ingreso principal. Para los residentes, no representa
mayor problema trasladar la basura hasta el ingreso
principal. En la actualidad, el barrio se encuentra
aislado al contar con un cerco metalico perimétrico
instalado por gestion de los residentes para brindar
mayor seguridad al conjunto debido a su cercania con
la Huerta Perdida, punto de alta delincucencia en la
zona.

S. CRE Martinete. Imagen de la alameda central
Archivo del autor, 2007

Aprendiendo del conjunto residencial econdomico

El Conjunto Residencial Economico (CRE) se acerca
mas que otras modalidades construidas por el Estado,
hacia los sectores de nivel socioeconomico Cy D. La
propuesta urbana y arquitectonica permitié reducir
los precios de venta de las viviendas. El sistema de
financiamiento que otorga cl subsidio directo por
medio del Bono Familiar Habitacional permitio
¢l acceso a sectores que no tenian la posibilidad
de comprar una vivienda acabada, con todos los
servicios, que sca digna y propia. Las viviendas
adjudicadas cuentan con todas las comodidades,
gracias a la habilitacion simultanca de los servicios ¢
infraestructura publica. De esta manera se consiguio
que los residentes desarrollaran sus actividades
cotidianas desde el momento inicial de la ocupacion.

El proyecto retomo la vida peatonal, planteada
en la UV3y posteriores Conjuntos Habitacionales.
impulsando el uso pleno del espacio publico,
proyectandose el sistema vial estrictamente
necesario para integrarse a la trama preexistente.
El empleo de la megamanzana moderna, donde sc
resuelven los bloques de vivienda, permitio utilizar
un lenguaje unitario del conjunto. La propuesta
de bloques de modulos de vivienda unifamiliar,
el uso de muros mediancros, y ¢l desarrollo de la
edificaciona pie de vereda, fortalecieron el concepto
de integracion del barrio. El acercamiento de la
vivienda al espacio publico fomenta una vida social
mas colectiva y abierta, respaldando el concepto de
integracion comunal. Todos estos logros hacen del
CRE Martinete una tipologia singular, porque el
resultado fisico del proyecto estuvo pensado para
privilegiar la vida comunal en sociedad.

A través de la expansion hacia el tercer piso,
se llegd a complementar las nuevas y mayores
necesidades de espacio en el hogar. La versatilidad
del diseno admite otros usos de la vivienda en
el primer nivel, tal como sc¢ comprobd en la
actualidad. El lote y area ocupada reducida traslada

Luis Armando N. Cabello Ortega

59



60

hacia el exterior el area libre; de tal manera, que
el drea comun al conjunto e con tituyo en el area
de expan i0n de la vivienda. La acumulacion
de las dreas libre e convirtieron en e pacios de
integracion comunal que permitieron un mejor u o
social del espacio publico [5].

La experiencia de Martinete demuestra que la
utilizacion de istema constructivos industrializado y
pocoutilizado enla olucionesde vivienda econémica
e factible. Se demo tré que el concreto armado, un

1 tema que era muy dificil de vender, podia competir,

er ma econdomico, y reducir el tiempo de ej cucion,
en relacion a lo sistemas convencionales. El impacto
que tuvo Martinete fue de tal importancia que la
tecnologias empleada en el proyecto han devenido en
una utilizacion mas frecuente y en la actualidad re ulta
comun encontrar u aplicacion ma iva en proyecto de
vivienda en general.

En 2003, el negocio inmobiliario crecié en un
13% con re pecto a 2002, y entre enero y febrero
de 2004 el sector de la industria de la con truccion
registré un crecimiento de 6,2%, debido al efecto
multiplicador de la construccion y principalmente
a la mayor disposicion del sector privado en invertir
en e te cctor, gracia a la buena experiencia que se
obtuvo de la con truccion del CRE Martinete. Es
decir, e con igui6 que el sector privado e involucre
en proyecto de vivienda de interé social.

Los proyectos ejecutados cn la primera gestion
del alcalde Luis Castaneda reafirman que el CRE
Martinete ha tenido un impacto po itivo en la
recuperacion de un ector degradado de la ciudad.
actuando como un catalizador para la recuperacion
paisajistica de la ribera del rio Rimac e integrando
la zona abandonadas y deterioradas de la ciudad.
La experiencia de Martinete también se recoge en
el Reglamento acional de Edificaciones y en el
Reglamento de Habilitacione Urbana , incluyendo
las norma obre tramite de licencia que fueron
implificadas. La con truccion del CRE Martinete
tiene un aldo positivo y ignificativo en el retorno del
E tado en la construccion de la vivienda popular. El
CRE Martineterepre entalasvicisitude estatale para
la ciudad de Lima, incentivando una mayor den idad
poblacional, promo iendo una mayor compacidad de
la ciudad, y apoyando el crecimiento vertical como

¢ nario profético para Lima Metropolitana.
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