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Resumen

En los tiempos modernos todos aspivamos a lograr la mixima modernidad. En edificacion urbana se
identifica la modernidad con los edificios riuds altos. El recientemente inaugurado Burj Khalifa, en Dubai,
con sus 828 m. de altura se constituye en un lcono en el desarrollo de las tecnologias de edificacion y en la
capacidad econdmicn de sus promotores.

Aungue la mayor parte de los “edificios altos” que se construyen en Lima para viviends, se ubican en
alrededor de los 20 pisos, serfan en realidnd “enanos” si los comparamos con los grandes edificios en el
mundo, llama a reflexion la vulnerabilidad frente a los sismos, los cuales podrian llegar {sdlo Dios lo sabe)
a magnitudes como el del 27 de Febrero pasade en Chile que alcanzi el grado 8.8 en la escala de Richier,
Aunque en Peril tenemos confianza en ln calidad profesional de niiestros ingenieros calculistas y nuestros
constructores, sabemios que las estructuras no se disefian para sismos de magnitudes tan elevadas.

Para minimizar la vulnerabilidad de las estructuras formulamos la siguiente propuesta: Los edificios de
viviendn en Lima no deberian superar los 5 pisos, y excepcionalmente podrian legar hasta 14 0 15 pisos,
de eska forma las personas ocupantes de un edificio, podrian abandonarlo calmadamente y saflir al aire
libre. Ademds es mecesario contar con “dreas de seguridad en tierra”, donde puedan ubicarse las
personas que abandoner los edificios de vivienda en caso de un fuerte sismo.

Siendo la densificacién de la ciudad un objetivo deseable, fienen que tenerse presente problemas
importantisimos que se generan con la aglomeracion excesiva de edificios altos, tales como: congestion de
vias, falta de parqueo para visitantes, incapacidad de las redes de servicio publico y pérdida de calidad
urbana. La propuesta de limitar ln altura de los edificios para vivienda tiene un efecto econdmico, pero la
reduccion de la altura de un edificio de 10 a 5 pisos, por efemplo, no tendria un efecto mayor del 10% en el
costo de cada unidad.

Es necesario retomar el criterio de planificacion urbana, para ordenar con buen criterio la ciudad, yevitar
el deterioro en [a calidad urbana que viene ddndose en alguras zonas de Lima Metropolitana, al permitirse
la construccidn de edificios de gran altura, sin una vision de large plazo que privilegie el Bienestay
General. Es necesario establecer algiin sensato grado de regulacién a la accidn privada con una vision
integral interesada en diche Bienestar General, como ha side demostrado por la crisis financiera
internacional, tniciada en el afio 2008 en los Estados Unidos.
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Abstract

In wiodern times all we aim to achieve maximum modernity. Urban building identifies modernity with
the tallest buildings, The recently opened Burj Khalifa Dubai, with its 828 m is an icon in the development
of building technologies and ecorontic capacity of its promoters. Although most of the “tall buildings”
being built in Lima for housing, are iocated in around 20 floors, ave would actually " dwarves * compared
with the large buildings worldwide, we need to reflection about vulnerability to earthquakes, wihich could
potentinlly call (only God knows this) magnitudes as that one of the February 27th in Chile, which
renched 8.8 degree on the Richter scale. While in Peruwe have confidence in the professional quality of our
structural engineers and our builders, we know that structures are not designed fo such high magnitide
earthquakes.

To minimize the vulnerabilify of the structures we make the following proposol: the housing buildings in :

Lima should not exceed 5 floors and exceptionally could reach 14 o 15 floors, so that persons occupying a . -
building, could leave calmly outside and exit to the open air. Also it is necessary to provide “seeurity in SR
land areas” wheve you can locate people that abandon the buildings o a strong eavihquake,

The densification of the city being a desirable objective, must have very important problems generated by
the excessive agglomeration of tall buiddings, such as: lack of parking for visitors, tracks congestion,
inability of public networks and urban quality loss. The proposal to limit the height of the buildings for
housing has an econemic effect, but reducing the height building from 10 to 5 stories, for example, would
not increase more than 10% in the cost of each unit.

Key words

Modernity, buildings, vulnerability, earthquakes, security in land aveas, urban quality, urban
planning, general welfare, regulation, financial crisis.
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Desarrollo del Tema

En los tiempos modernos todos aspiramos a lograr la maxima modemidad en los diferentes
aspectos de la vida, sobre todo la juventud tiene como reconocidos y encomiables valores el
uso y disfrute de los mejores avances tecnoldgicos: todos son seducidos por el tltimo celular,
la Gltima computadora, el Gltimo automdvil, etc. En edificacion urbana se identifica la
modernidad con los edificios mas altos y con los mayores complementos: sistemas
inteligentes, dreas de recreacion, etc.

Los ingenieros seguimos con admiracién 1a realizacién de los edificios cada vez més alfos en
diversas partes del mundo: El recientemente inaugurado Burj Khalifa, en Dubai, con sus 828
m. de altura se constituye en un icono en el desarrollo de las tecnologias de edificacién y en la
capacidad econdémica de sus promotores, superando al Taipei 101 en China, que “solamente”
seelevab509m.y alas Torres Petronas en Kuala Lumpur en Malasia con “solamente” 452 m.

Edificio Burj Khalifa, Dubai

Salvando las distancias, en el Peri, sobre todo en diversas zonas de Lima Metropolitana,
dentro del denominadoe “boom inmobiliario”, venimos apreciando en los tltimos afios, la
construccidn de gran cantidad de edificios “muy altos” sobre todo para vivienda, como
resultado del gran empuje empresarial de los inversionistas y constructores inmobiliarios
que cumplen la necesaria funcién de ofertar nuevas unidades de vivienda para las familias
demandantes, cumpliéndose asila deseada interaccién entre oferta y demanda que es labase
de la economia de mercade que reconoce la Constitucion peruana.

Aungue la mayor parte de los denominados “edificios altos” que se construyen en Lima para
vivienda, se ubican en alrededor de los 20 pisos, con alturas del orden de los 60m. por lo cual
serian en realidad “enanos” si los comparamos con los grandes edificios en el mundo, sin
embareo. se aprecian aleunas caracteristicas. en buena parte de ellos. gque llaman a
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preocupacion, cuando los observamos integralmente v con una vision de largo plazo, pues
obviamente se espera que estas estructuras cumplan una vida Gtil superior a los 30 afios y
quizds muchisimo mas.

Un tema que llama a reflexion es el de 1a vulnerabilidad. La vulnerabilidad se define en
general como la susceptibilidad de una unidad social (familias, comunidad, sociedad),
estructura fisica o actividad econdmica que la sustentarn, de sufrir dafios por accion de un
peligro o amenaza. En el caso de los edificios, la vulnerabilidad es el nivel de riesgo que una
odificacién tiene de recibir dafios provenientes de amenazas humanas, naturales o
tecnoldgicas.

Una amenaza o peligro latente en los edificios de Lima y el pais en general, es sin ninguna
duda, el de 1os sismos, tos cuales podrian llegar (solo Dios lo sabe) a magnitudes como el del
27 de Fiebrero pasado en Chile que alcanzo el grado 8.8 enla escala de Richter y una duracién
de 2m 45 seg., ocasionando el colapso de un gran namero de edificios modernos, algunos
recién inaugurados como el edificio de 20 pisos en Nufioa, cuya fongitud se acortd en 20 cm.
habiéndose inclinado ligeramente (1em) por lo que tendra que ser demolido, siendo un caso
mas notable el del enorme inmueble de 15 pisos en la ciudad de Concepcidn, que se
desmorond como un castillo de naipes en menos de un minuto, donde se encontraron 25
personas con viday 9 cadaveres.

G

Edificio en Concepeién, Chile después del sismo de febrero 2010

Aunque en Perti tenemos confianza en la calidad profesional de nuestros ingenieros
calculistas y nuestros constructores, sabemos que las estructuras no se disefian para sismos de
magnitudes tan elevadas, y aunque nadie desea que lleguen tales terremotos, es de
profesionales sensatos minimizar la vulnerabilidad de las estructuras para una mayor




La MODERNIDAD EN LOS EDIFICIOS, LOS SISMOS ¥ LA PLANIFICACION

seguridad de los habitantes, sobre todo en el caso de los grandes edificios. Para dicho fin
formulamos la siguiente propuesta:

Los edificios de vivienda en Lima no deberian superar los 5 pisos, y excepcionalmente
podrian legar hasta 14 o 15 pisos, si es que mediante exhaustivo analisis dindmico se
garantiza que, ademas de soportar sismos de grandes magnitudes (8 en la escala de Richter o
tal vez 8.5), frente a tales sismos, presentaran un minimo desplazamiento horizontal en sus
pisos superiores, que pueda ser soportado por una persona normal.

La propuesta de limitar drdsticamente la altura de los edificios de vivienda, toma en
consideracion que, ante el inicio de un sismo, las personas ccupantes de un edificio, puedan
abandonario calmadamente y salir al aire libre. Ya hemos tenido experiencias del lamentable
resultadoe de la bien intencionada, pero poco efectiva, ensefianza que se da a las personas en
los simulacros, de que “no corran y busquen zonas seguras”. En Pisco se ha conocido casos de
sobrevivientes que se salvaron porque corrieron y salieron del edificio en que estaban,
mientras los que se quedaron al lado de las sefiales pintadas como “zona segura” fueron
aplastados por el edificio que se derrumbd.

Enel caso de los edificios de mayor altura evidentemente los ocupantes de los pisos mas altos,
no podréan desalojarlos porque no es posible usar ascensores ni escaleras durante el sismo,
mas atin teniendo en cuenta que una reaccién natural de la mayor parte de las personas que se
consideran serenas es el pensar “ya va a pasar”, y finalmente tendran que resistir el desarrollo
de todo el sismo en los pisos altos, pero quien haya tenido oportunidad de experimentar, en
un piso 6 6 mds arriba, un sismo de magnitudes solo medias, como los que se han tenido en
Lima en los tltimos 50 afios, puede imaginar facilmente la paranoia que sufrirdn muchos de
las personas que tendrian que soportar, en pisos muy altos, un sismo de gran magnitud.
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En el caso de los edificios comerciales, posiblemente los limites propuestos podrian
flexibilizarse, teniendo en cuenta que son ocupados mayormente sélo en horas diurnas y
dadalanaturaleza de los ocupantes, personas adultas y con mayor educacion y mayor criterio
para reaccionar frente alos indeseados sismos.

Por otro lado, 1a experiencia chilena evidencia un vacio en la normatividad en Chile, y nos
hace reflexionar sobre el vacio en la normatividad peruana. Resulta que tras el sismo muchos
propietarios de vivienda se han convertido en damnificados, puesto que los severos dafios
con que resultaron los edificios hacen necesaria su demolicion, aungue las constructoras que
se encargaron de edificarlos les garantizaron su fortaleza, y ahora se tiene el problema de
definir quien respondera ahora por los dafios pues no hay seguros vigentes. Es obvio que a
mayor altura delos edificios mayor probabilidad de dafios.

Otra consideracion que sustenta la propuesta de limitar el tamafio de los edificios de vivienda
en Lima Metropolitana, se relaciona con la necesidad de contar con “&reas de seguridad en
tierra”, donde puedan ubicarse las personas que abandonen los edificios de vivienda en caso
de un fuerte sismo. Estas dreas deben ser suficientemente amplias para albergar a todas las
personas vy deben ubicarse a suficiente distancia de la zona de caida de escombros de los
edificios. Si vemos la reciente experiencia chilena, queda la duda de si en muchas zonas de
Lima Metropolitana, donde se han construido recientemente “edificios altos” para vivienda,
se cuenta efectivamente con suficientes “areas de seguridad en tierra”, donde puedan
ubicarse las personas que abandonen los edificios durante el sismo.

La propuesta de limitar Ja altura de los edificios de vivienda no se contradice con el objetivo
de densificar la ciudad, como um objetivo de eficiencia urbana. Quienes han estudiado el
problema del transporte urbano en Lima, conocen bien que una de las principales razones que
ha venido haciendo inviable la culminacién del Tren Eléctrico durante 25 afios, es el hecho de
que, en general, la ciudad es poco densa, y teniendo pocos habitantes por hectdrea se tienen
MUy pocos pasajeros a mover por estacion, lo que eleva dramaticamente ef costo de operacion
del tren, exigiendo una tarifa mucho mayor que las actuales en el transporte publico, de
manera que la densificacién urbana en la ruta del Tren Eiéetrico contribuye a su viabilidad
economica,

Siendo la densificacién de la ciudad un objetivo deseable, es evidente que no se trata de
densificar por densificar, tienen que tenerse presente problemas importantisimos que se
generan con la excesiva aglomeracién de edificios altos, tales como: congestion de vias, falta
de parqueo para visitantes, incapacidad de las redes de servicio publico y pérdida de calidad
urbana. Estos problemas parecen no haber sido considerados, por quienes autorizan la
construccién de edificios de vivienda de gran altura, en zonas de la ciudad que no fueron
planificadas para soportar tal tipo de edificaciones.
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Aunque posiblemente los nuevos proyectos de edificios de gran altura podrian cumplir
individualmente con los parametros establecidos en las normas vigentes sobre edificacién en
altura, densidad, etc., se hace evidente ia necesidad de agregar a las actuales normas, un
mayor criterio urbanistico para limitar la altura de los nuevos edificios. En muchos lugares de
la ciudad, basta un rapido ejercicio de imaginacion para apreciar que, en donde ya se ha
construido algin o algunos edificios de 15 o 20 pisos, si todo el frente de la manzana se
completara con edificios de tales alturas, se presentaran los indicados graves problemas de
congestion de vias, falta de parqueo para visitantes, incapacidad de las redes de servicio
publico y pérdida de calidad urbana. Sin tocar el tema anteriormente tratado de la
vulnerabilidad frente alos sismos.

Evidentemente la propuesta de limitar la altura de los edificios para vivienda tiene un efecto
econdmico, ya que implica distribuir el costo del terreno entre un menor nimero de
departamentos, Pero si consideramos que el costo del terreno es usualmente de menos del
20% de la inversién total del proyecto inmobiliario, la reduccidn de la altura de un edificio de
10 a 5 pisos, por ejemplo, no tendria un efecto mayor del 10% en el costo de cada unidad. Un
mayor costo de 10% no parece elevado si se trata de reducir sustancialmente la vulnerabilidad
en los edificios de vivienda y limitar la magnitud de los otros problemas que traen los
edificios muy altos.

Las anteriores consideraciones sustentan fa necesidad de retomar el criterio de planificacién
urbana para ordenar con buen criterio la ciudad, pues el deterioro en la calidad urbana que
viene dandose en algunas zonas de Lima Metropolitana, al permitirse la construccion de
edificios de gran altura, es una evidente demostracion de que el sistema de mercado puro no
lleva necesariamente a las mejores soluciones para el Bienestar General, pues se requiere una
visién de largo plazo que privilegie dicho Bienestar General, vision que solo la pueden tener
entidades piiblicas especializadas.

La diferencia entre un proceso urbano planificade y otro que no lo es, puede ser apreciado
muy facilmente, si comparamos las caracteristicas del conjunto residencial San Felipe en Jestis
Marfa, proyectado v construido por la Junta Nacional de la Vivienda en los afios 60 y luego
nos trasladamos unas pocas cuadras en el mismo distrito, ¥y vemos en lo que se esta
convirtiendo la antes hermosa Av. San Felipe, ahora salpicada por edificios de todas las
formas y tamaifios que aplastan visualmente y quitan el espacio a las residencias
“sobrevivientes”, cuyos habitantes casi no disfrutan de horas de sol y han perdido la calidad
urbana en que antes vivian.

La necesidad de establecer algiin sensato grado de regulacidn a la accidn privada, mediante
cuidadosas medidas tomadas con una visién integral interesada en el Bienestar General, ha
sido ampliamente demostrada, nuevamente, por la frrupcidn de la crisis financiera
internacional, iniciada en el afio 2008 en los Estados Unidos, con desastrosas manifestaciones
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en el campo crediticio e hipotecario, y el estallido de la burbuja inmobiliaria que se venia
experimentando en afios anteriores, consecuencia evidente de la falta de una minima
regulacion por las autoridades encargadas de pensar en el Bienestar General.
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